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GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 1 K 34/25

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Merzweiler Gemarkung Merzweiler,

Blatt 572: BV 1, 1/2 Anteil an Flur 2, Flurstitck 49, Verkehrsflache Hoppstadter Weg, 98 m?

Blatt 585: BV 1, Flur 2, Flurstick 50, Gebaude- und Freiflache, Hoppstadter Weg 7, 661 m?
BV 2, Flur 2, Flurstick 51/6, Gebaude- und Freifliche, Hoppstadter Weg, 100 m?

=

7‘;.,.._{-'- £ ‘Azi‘;ga:i-:. "n.
StraBenansicht

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag
16.04.2026 ermittelt mit rund

A - Flurstick 49 unbebaut (Verkehrsflache) 600,00 €
B - Flurstiick 50 ehemalige Hofstelle 112.000,00 €
B - Flurstick 51/6 ehemalige Hofstelle 17.000,00 €
Summe (A + B) ehemalige Hofstelle 129.600,00 €

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 61 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen ersteilt, davon eine fir meine Unterlagen.

Fir das AG Kusel wurde eine inhaltsgleiche PDF-Datei erstellt sowie ein Beiblatt mit
Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrswerti. S. d. §194 BauGB

Hoppstéadier Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1K34/25

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaken:

Katasterangaben:

Grundstick Flurstick 49, unbebaut, genutzt als Ver-
kehrsflache

Grundstlck Fiurstick 50 und 51/6, bebaut mit einer
ehemaligen Hofstelle

Hoppstadter Weg 7
67746 Merzweiler

Grundbuch von Merzweiler
Blatt 572, Ifd. Nr. 1;
Blatt 585, ifd. Nr. 1, 2

Gemarkung Merzweiler

Miteigentum 1/2 an 98 m2, Flur 2, Flurstiick 49,
Bodenanteil 49 m?;

Flur 2, Flurstuck 50, Flache 661 m?;
Flur 2, Flurstiick 51/6, Flache 100 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Kusel, Trierer
Str. 71, 66869 Kusel vom 30.01.2026 soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten erstellt werden.

16.04.2026
16.04.2026
16.04.2026

Es konnte lediglich eine AuBenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt werden. Das Objekt konnte dabei
stark eingeschrankt in Augenschein genommen wer-
den.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstelit, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Obertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht. Das Gutachten konnte aus-
schlieBlich auf Grundlage einer duReren Inaugen-
scheinnahme erstellt werden. Ein Betreten des Ge-
baudes und eine detaillierte Innenaufnahme wurden
dem Sachverstéandigen nicht erméglicht.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

info@imwert.de Seite 3



Verkehrswerii. S. d. § 194 BauGB

Hoppstidter Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1K34/25

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehdr:

Eine vollstandige Bewertung nach den Vorgaben der
ImmoWertV setzt grundsatzlich eine umfassende
Kenntnis sowohl der &uReren als auch der inneren Be-
schaffenheit der Immobilie voraus.

Auch wenn z.B. ein Dach oder die Fassade von aufen
besichtigt wurden, sind exakte Riickschliisse ber
diese Gewerke nicht méglich. Beispielsweise kénnen
auch augenscheinfich &ltere Dacher und Fassaden
neuwertig von innen gedammt oder erneuert sein.
Auch von auBen gut erscheinende Gewerke kénnen
von innen mit Schaden behaftet sein. Eine exakte
und/oder detaillierte Schitzung/Bestimmung allein
anhand der auBeren Erscheinung ware methodisch
angreifbar und hatte ein verzerrtes Bild ergeben, wel-
ches unter anderem auch einer Scheingenauigkeit
gleichzusetzen wire.

Der im Gutachten unterstelite gewogene NHK 2010,
die Restnutzungsdauer sowie die weiteren Bewer-
tungsanséatze sind daher ohne die erforderliche Si-
cherheit bestimmt/festgestellt worden (Risiko).

Eine Prazisierung ist aus den vorgenannten Griinden
und ohne Zutritt zur Immobilie nicht méglich. Vor ei-
nem Ankauf sollte generell das Objekt besichtigt wer-
den, um ggf. eigene Kosten- und Wertermittlungen er-
ganzend zum Gutachten beriicksichtigen zu kdnnen.

der Sachverstéandige
bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Das Grundstiick ist it. telefonischer Auskunft der Ei-
gentimerin vermietet (WG mit 3 Mietern). Ein Gewer-
bebetrieb soll nicht bestehen. Die auf dem Grundstiick
ersichtlichen Gegenstandige im Aulenbereich sollen
von dem ehemaligen Schreinereibetrieb stammen.
Die Photovoltaikanlage sei im Eigentum des vorheri-
gen Eigentiimers und die Einspeisung wiirde nicht ins
Haus erfolgen. Zahlerstande sind unbekannt. Die An-
lage wird als Scheinbestandteil nicht beachtet.

Zubehér im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstiick nicht vorgefunden.

Klaus Heiter Dipiom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Verkehrswert i, S. d. § 194 BauGB Hoppstadter Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1K34/25

Bewegliche Gegensténde: Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 97 BGBsind
nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm: keine

Wohnpreisbindung § 17 WoBIindG: Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung* nach dem § 17
WoBindG handeit.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:
* unbeglaubigte Grundbuchauszige

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Prifung/Berechnung der Brutto-Grundflache und
der Wohn- und Nutzflachen

o Mietdaten

» Auskunft Baurecht

¢ Auskunft Baulasten

» Auskunft Altlasten

» Auskunft Bodenrichtwert

« Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Ex-
pertengremiums fir Immobilienwerte

» Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshap

« Ortliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Die zu bewertenden Grundstiicke konnten am Ortstermin nur von auRen besichtigt werden.
Der Besichtigungstermin wurde den Beteiligten am 11.02.2026 schriftlich mitgeteilt.

Der Unterzeichner hielt sich am Termin von 8.40 Uhr bis 9.15 Uhr am Grundstiick auf
Die Eigentimerin erschien innerhalb dieses Zeitraums nicht.

Lt. telefonischer Auskunft am 17.04.2026 teilte die Eigentlmerin mit, dass das Bewertungs-
objekt mit einer WG mit 3 Mietern vermietet ist. Namen der Mieter, Hohe der Kaltmiete
sowie ein Termin fiir eine Innenbesichtigung wurden im Nachgang zu dem Telefonat nicht
mitgeteilt. Daher wird auftragsgemaR das Gutachten nach dem duReren Anschein durch-
gefuhrt.

Anmerkung zur Wohnfldche / Unterlagen:

Die Wohn- Nutzflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse sowie mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur ermittelt. Ein
Aufmal’ wurde nicht vorgenommen (Abweichungen maglich).

Klaus Heiter Dipfom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seile 5
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Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom Bauarchiv zur Verfugung gestellt.
Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittiung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Anmerkung zu den Geb&uden:

Das Grundstick konnte am Ortstermin nur sehr eingeschrénkt und von auflen besichtigt
werden. Augenscheinlich steht das Gebiude zumindest teilweise leer. Etliche Gewerke er-
scheinen Uberaltert und/oder schadhaft. Der unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigte Abschlag ist nur fir die notwendigsten (substanz-
erhaltenden) Reparaturen ausreichend. Es ist einem potenziellen Kaufinteressenten zwin-
gend zu empfehlen, sich mit den vorstehenden Besonderheiten weiter auseinanderzuset-
zen, um ergéanzend zu diesem Gutachten eine eigene den individuellen Bedurfnissen an-
gepassten Kostenkalkulation zu erstellen. Erganzend zum Kaufpreis/Gutachten sind wei-
tere erhebliche Folgekosten mitzuberiicksichtigen.

Anmerkung:

Mit hoher Wahrscheinlichkeit sind die beiden Flurstiicke 50 und 51/6 (ehemalige Hof-
stelle) technisch und wirtschaftlich verbunden (ggf. auch mit Uberbau), siehe Lage-
plan unter Anlagen. Das Flurstiick 49 ist unbebaut und wird als Verkehrsfliche ge-
nutzt.

Lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird das Bewertungsgrundstiick,
bestehend aus insgesamt drei Flurstiicken, fiktiv getrennt bewertet.

In der zeithahen Immobilienpraxis wiirde der Eigentiimer normalerweise ein Gesamt-
angebot am Markt platzieren, welches den Wert der Summe der drei Flurstiicke hitte.

Nachfolgend wird im 1. Schritt der Verkehrswert der Verkehrsfliche (Flurstiick 49)
sowie der beiden Grundstiicke Flurstiick 50 und 51/6 (ehemalige Hofstelle) ermittelt,
im 2. Schritt werden die Verkehrswerte je Ifd. Nr. getrennt ausgewiesen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 6



Verkehrswerti. S.d. § 194 BauGB

Hoppstadier Weg 7, 67746 Merzweiler

Az: AG-KUS1K34125

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Kusel

165

nachstgelegene grolere Stadte:

Lauterecken ca. 8,5 km,
Kaiserslautern ca. 40 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 82 km

Bundesstrafien:
B 270ca. 1,5 km

Autobahnzufahrt:
A 6 Kaiserslautern-West ca. 40 km

Bahnhot:
Bhf. Lauterecken ca. 8,5 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 110 km

Ortskern;

Geschéfte des taglichen Bedaifs ab ca. 8,5 km Entfer-
nung;

Schulen und Arzte ca. 4 km Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufi-
ger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

siehe Anlagen

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur {FH}

info@imwert.de Seite 7



Verkehrswerii. S. d. § 194 BauGB Hoppstédter Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1K34/25

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strafkenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Kreisstrale (K 67)
voll ausgebaut

vermutlich vorhanden, nicht besichtigt

mehrseitige Grenzbebauung der Gebaude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

Anmerkung:

Hinter den Grundsticken Flurstiick 50 und 51/6 ver-
lauft der Jeckenbach. Ob hier Gefahr von Hochwasser
ausgeht und Feuchteschaden bestehen ist nicht be-
kannt.

Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
hérde vom 04.03.2026 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefiihrt.

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

Dem Sachverstandigen liegen zwei unbeglaubigte
Grundbuchausziige vom 30.01.2026 vor.

In Abteilung 1l des Grundbuchs von Merzweiler, Blatt
572 besteht folgende Eintragung:

Pos. 3: Zwangsversteigerung lastend auf dem Anteil
Abt. I Nr. 2...

In Abteilung Il des Grundbuchs von Merzweiler, Blatt
583 besteht folgende Eintragung:
Pos. 1: Zwangsversteigerung...

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Hll des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)
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Herrschvermerke: Keine Eintragungen.
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-

dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden aufiragsgemaR keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Lt. schriftlicher Auskunft vom 12.02.2026 von der zu-
zeichnis: standigen Behdrde enthalt das Baulastenverzeichnis
folgende wertbeeinflussende Eintragung:
Flur 2, Flurstick 49: Abstandsbaulast zu Gunsten
Flurstiick Nr. 48/2.
Flur 2, Flurstick 50, 51/6 (keine Baulasten eingetra-

gen).

Denkmalschutz: Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz (www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-

schutz.
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Baufliche (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich der Bewertungsobjekte ist kein
rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulis-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit maglich gepruft.

Offensichtlich ertkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgeftihrt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 9



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Hoppstadter Weg 7, 67746 Merzweiler Az AG-KUS1K34/25

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stlicksqualitat):

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Grundstucke Flurstiick 50 und 51/6 sind mit einer ehemaligen Hofstelle bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Flurstiick 49 ist unbebaut und wird als Ver-
kehrsflache genutzt.

Das Grundstck ist It. telefonischer Auskunft der Eigentiimerin vermietet (WG mit 3 Mie-
tern).

Klaus Heiter Diplom-Wirtschafisingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 10
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenaniagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebédudebeschreibung

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

Die Geb&ude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen
Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit untersteilt.

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

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus;
zweigeschossig;
Satteldach
Baujahr: ca. 1960 (unbekannt gemas Bauakte 1961 mit Erwei-

terung 1973)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der zwi-
schenzeitlich durchgefuhrten Modemisierungen wird
die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig
auf G-H mit einem nicht zeitgem&Rem Energiever-
brauch geschétzt.

Barnerefreiheit: Eine barrierefreie Nachrlstung ist ohne groRen Auf-
wand méglich.

Erweiterungsmaglichkeiten: Ob z.B. das Dachgeschoss ausgebaut ist oder ob es
ausbaufihig ist, kann ohne Innenbesichtigung nicht
beurteilt werden.

Aufenansicht: zumeist verputzt und gestrichen
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Hoppstadter Weg 7, 67746 Merzweiler Az AG-KUS1K34/25

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteifung
Siehe Grundrisse unter Anlagen.

3.2.3 Geb&udekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton
Umfassungswiénde: Mauerwerk
Innenwéande: nicht besichtigt
Geschossdecken: nicht besichtigt
Treppen: nicht besichtigt
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: nicht besichtigt
Abwasserinstallationen: nicht besichtigt
Elektroinstallation: nicht besichtigt
Heizung: nicht besichtigt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Innenansicht

Bodenbelage: nicht besichtigt

Wandbekleidungen: nicht besichtigt

Deckenbekleidungen: nicht besichtigt

Fenster: soweit ersichtlich Fenster aus Kunststoff mit Isolier-
verglasung
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Hoppstadier Weg 7, 67746 Merzweiler Az AG-KUS1K34/25

Ttren: nicht besichtigt
sanitare Installation: nicht besichtigt
Grundrissgestaltung: zweckmalig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile: nicht besichtigt

besondere Einrichtungen: nicht besichtigt

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel!: siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

male und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand (Wohnhaus & Scheune) ist un-
befriedigend.

Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungsstau,
Schéden und allgemeiner Renovierungsbedart.

3.3 Scheune

3.3.1 Gebdéudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Scheune / Stall

Baujahr: ca. 1960 (unbekannt gemaR Bauakte 1961 mit Erwei-
terung 1973)

Aulenansicht: siehe Fotos

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Stehe Grundriss bei Anlagen.

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Uberwiegend Massivbau

Fundamente: Beton, Bruchstein
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Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: nicht besichtigt
Geschossdecken: nicht besichtigt

3.3.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: nicht besichtigt
Abwasserinstallationen: nicht besichtigt
Elekiroinstallation: nicht besichtigt

3.4 Aufenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das tffentliche Netz, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzfldche, Einfriedung
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Hoppstadter Weg 7, 87746 Merzweiler Az; AG-KUS1K34/25

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer ehemaligen Hofstelle bebaute
Grundstick sowie Verkehrsflache (anteilig) in 67746 Merzweiler, Hoppstadter Weg 7 zum
Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
Merzweiler 572
Gemarkung Fiur
Merzweiler

Miteigentum 1/2 an 98 m? 2

Grundbuch Blatt
Merzweiler 585
Gemarkung Flur
Merzweiler 2
Grundbuch Blatt
Merzweiler 585
Gemarkung Flur
Merzweiler 2

Ifd. Nr.
1

Flurstiick

49

id. Nr.
1

Flurstlck
50

Ifd. Nr.
2

Flurstiick
51/6

Flache anteilig

49 m?

Flache
661 m?

Flache
100 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile
des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst eine
getrennte Verkehrswertermittiung durchgefithrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige
Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrens-
werten abgeleitet. Zuséatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Ge-

samtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiickshezeichnung

Nutzung/Bebauung

Flache, Flachenanteil

A - Flurstick 49 {antellig)

unbebaut (Verkehrsflache) 49 m?

B - Flurstiick 50, 51/6 ehemalige Hofstelle 761 m¢
Summe der Teilgrundstiucksflachen: 810 m?
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Hoppstadter Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1KM/25

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 49

4,21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d.
R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

» nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

+ dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

« der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

 der Bodenglite als Acker- oder Griinlandzah!

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich
seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Oberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l

Bauweise = offen
Grundsttcksflache (f) = 750 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.04.2026

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet) / Verkehrsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflachenanteil (f) = 49m?
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGRB Hoppstadter Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1K34/25

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 16.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
(Ausgangswert f(Ir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 16.04.2026 X 1,000
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) / x 0,500 E1
Nutzung Verkehrsflache
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 12,50 €/m?
Fiache (m?) 750 49 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I X 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 12,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,50 €/m?
Flachenanteil X 49 m?
beitragsfreier Bodenwertanteil = 612,50 €

d.__612.00€

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 ins-
gesamt 612,00 €.

4.2.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Veranderung der Bodenqualitét von MI (Mischgebiet) zu Verkehrsfliache bewirkt eine
Bodenwertminderung von ca. 50 %.
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4.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,A - Flurstlick 49“ sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittiung) 612,00 €
Wert der Auenanlagen {vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 612,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschliige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 612,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 612,00 €

rd. 600,00 €

4.4 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 49

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 600,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A - Flurstiick 49 wird zum Wertermittiungsstichtag
16.04.2026 mit rd.

600,00 €

geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 50, 51/6

4.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markt-
ublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend
fur die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts
der baulichen Substanz) herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) 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). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt
— sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstlck betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu z&hlen:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktilblich erzielbaren
Miete),

Bauméangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstucksgroe, insbesondere wenn Teilflichen selbststin-
dig verwertbar sind.
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Verkehrswerti S. d. § 194 BauGB

Hoppstédter Weg 7, 67746 Merzweiler

Az AG-KUS1K34/25

4.6 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zah| der Voligeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstulcksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

offen

750 m?

16.04.2026
baureifes Land
M| (Mischgebiet)
frei

Il

offen

761 m2
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 16.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2026 16.04.2026 X 1,000

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI {Mischgebist) MI (Mischgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
Flache (m?) 750 751 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse il I X 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 25,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erldauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?
Ffache ® 761 m?
beitragsfreier Bodenwert =  19.02500€
rd. 19.025.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 insge-
samt 19.025,00 €.
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4.7 Ertragswertermittiung

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 InmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigenti-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts
(bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts 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 ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermitteit.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemag zu be-
ricksichtigen.

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

4.7.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuidssiger Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Roh-
ertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage kén-
nen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.
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Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tat-
sachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind firr die Ermittlung des Rohertrags zunschst die fur eine tib-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis istinsbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gieichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der
Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertver-
héltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemnisierungsmanahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als be-
reits durchgefithrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszins-
satze auch durch eine Anpassung mittels [ndexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

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

durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-

Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangein zurickzufithren.

Fur behebbare Schiaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf

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

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

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

s nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachversténdigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m*) (Stk.) (E€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) {(€)
(€/5tk.)

Wchnhaus Waohnen 152,00 5,50 835,00 10.032,00

Scheune Kfz-Stellplatze, 1,00 250,00 250,00 3.000,00
Lager

Summe rd. 152,00 1,00 1.086,00 13.032,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erziclbaren Nettokalt-
miete durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 13.032,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.258,00 €
jéhrlicher Reinertrag = 9.774,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,75 % von 19.025,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 713,44 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.060,56 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer x 12,920
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 117.062,44 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 19.025,00 €
vorliaufiger Ertragswert = 136.087,44 €
Marktanpassung durch marktibiiche Zu- oder Abschiige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 136.087,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 7.500,00 €
Ertragswert = 128.587 44 €

rd. 129.000,00 €
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4,81 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

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

Rohertrag

Die Basis fur die Emittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiiblich er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf

den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichs-

mieten fir mit dem Bewertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstiicke

* aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

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

« aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

= der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

» der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

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

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, inshesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze und/oder
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e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt auf 3,75 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssat-
zes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktange-
passten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderiich.

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 Lie-
genschafiszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohnhaus

Das (unbekannt gemafl Bauakte 1961 mit Erweiterung 1973) ca. 1960 errichtete Ge-
baude wurde modemisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden
die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich nach Auenbesichti-
gung geschatzte 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den
1,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,hicht moderni-
stert” zuzuordnen.

in Abhangigkeit von:
e der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen‘) Gebaudeaiter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich
eine {vorldufige rechnerische) Resthutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14
Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 iImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1964.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Scheune

Das (unbekannt, geméall Bauakte 1961 mit Erweiterung 1973) ca. 1960 errichtete Ge-
baude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden
die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich nach AuRenbesichti-
gung geschatzt 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Geb#ude der Modernisierungs-
grad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaitung* zuzuordnen.

in Abh&ngigkeit von:
e der (blichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 66 Jahre =) 0 Jah-
ren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung” ergibt sich fur das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage
2 ImmoWenrtV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren und somit ein fik-
tives Baujahr von 2002.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteitt worden sind. Der Wertabschlag ist nur fur die notwendigsten substanz-
erhaltenen Reparaturen ausreichen.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -7.500,00 €
»  Unterhaltungsstau, Schaden (inkl. Risikoabschlag -7.500,00 €
fur fehlende lnnenbesichtigung)
Summe -7.500,00 €

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 28



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Hoppstédter Weg 7, 67746 Merzweiler Az: AG-KUS1K34/25

4,9 Sachwertermittiung

4.9.1 Das Sachwertmodell der immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachweit wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstulick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuelien Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer {(Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorldufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 immoWertV) ermitteit.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voriaufi-
gem Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhdltnisse) isti.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarkt filhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigs-
ten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au-
Renanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Ber{ick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.9.2 Erlauterungen der bei der Sachwertherechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudeflache (m?} des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermitteiten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschiagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

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

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhiltnis
der durchschnittlichen 6ritichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittfichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermitt-
lung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV)

Die Wertrninderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils modelihaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Be-
sonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen durch marktibliche Zuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenaniagen

Dies sind auRerhalb der.Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bay-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor {(§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" ist in aller Re-
gel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergeb-
nis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die
fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfoigt mit-
tels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,voridufigen Sach-
werte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstlicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgréfle.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen ader in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktuibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den markiUblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. 8.

durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwickiung des Standards oder Wandlungen in der

Moede einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

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

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

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebzuden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittiung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schétzung angesetzt sind.
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4.10 Sachwertherechnung

Gebidudebezeichnung Wohnhaus Scheune

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 674,00 €/m* BGF 284,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfiache (BGF) 32570 m? 357,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00€

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 219.521,80 € 101.388,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 16.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 42455516 € 196.084,39 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der haulichen An- 42455516 € 196.084,35 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

» Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 30 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre 6 Jahre

e prozenfual 77,50 % 80,00 %

o Faktor 0,225 02

vorldufiger Sachwent der baulichen Anlagen 95.524 91 € 38.216,88€

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen {(ohne AuBenanlagen) 134.741,79 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen -+ 4.042,25€

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 138.784,04 €

beltragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 19.025,00 €

vorldufiger Sachwert = 157.809,04 €

Sachwertfaktor x 0,85

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €

marktangepasster vorliaufiger Sachwert = 13413768 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.500,00 €

Sachwert = 126.637,68 €
rd. 127.000,00 €
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4.10.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brufto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17},

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Gebdaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebidudestandards: geschitzt nach AuRenbesichtigung

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0% 1.0
Fenster und Aulentiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tiren 11.0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
Fultbéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1.0
Heizung 9,0% 1,0
Sanstige technische Ausstattung 6,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 230% | 77,0% 0,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aufenwinde

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

Dach

einfache Betondachsteine cder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemate

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentdren

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

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tlren

massive tragende Innenwdénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2| a0 derwande mit Gipskarton), Gipsdielen: leichte Turen, Stahizargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholzireppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfuhrung

Fuliboden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Fern- oder Zentratheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaufRlenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 Iwenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 2

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise; freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe | tabellierte relativer | relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 23.0 T 14260
2 690,00 77,0 | 531,30 |
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 673,90
gewogener Standard = ca. 1,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 673,90 €/m* BGF
rd. 674,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Scheune

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
| Standardstufe tabellierte relativer ‘ relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
| [€/m? BGF] [%] l [€/m? BGF]
3 245,00 100.0 | 245,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = ca. 3,0

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m* BGF
Karrektur- und Anpassungsfaktoren gemat Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
» Gebsudegréle BGF X 1,160
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 284 20 €/m* BGF
rd. 284,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschliage in der Héhe ge-
schéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bel alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen ein-
zelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher
Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
Sowohl die vom Statistischen Bundesamt ver&ffentlichten als auch die auf die far Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwert-
berechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfak-
tors zugrunde lag.

Baunebhenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiih-
rung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK
2010 bereits enthalten.

Aufenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenantagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei
alteren und/oder schadhaften Auenaniagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aulienantagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuaie Schatzung: 3,00 % der voriaufigen Gebaude- 404225 €

sachwerte insg. (134.741,79 €) |
Summe 404225 € |
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Berlcksichtigung der besonderen Objektimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den
Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodel!l anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

» der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere ge-
gliedert nach Gbjektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
grélie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

 des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

bestimmt auf 0,85.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht
ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten voridufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer etc. mitgeteiit worden sind.

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schétzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die
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Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche
baulichen Maf3nahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen firr z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes
des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/61 dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.272.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzuge fiir Schadenbeseitigungsmafnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Da-
mit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermafRen anwendbar sind auf ei-
gen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedrftige, neuwer-
tige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (nur notwendigste MaRnahmen) -7.500,00€
+  Unterhaltungsstau, Schaden (inkl. Risikoabschlag -7.500,00 €
fir fehlende Innenbesichtigung)
Summe -7.500,00€

4.11 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 50, 51/6

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 129.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B - Flurstlicke 50, 51/6 wird zum Wertermittlungsstichtag
16.04.2026 mit rd.

129.000,00 €

geschatzt.
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5 Verkehrswerte gesamt

Die Einzeiwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungs-
stichtag:

Teilgrundstiickshezeichnung Nutzung/Bebauung Ftache| Teilgrundstickswert

A - Flurstlck 49 unbebaut 49,00 m? 600,00 €
(Verkehrsflache)

B - Flurstucke 50, 51/5 ehemalige Hofstelle 761,00 m? 129.000,00 €

Summe 810,00 m* 129.6800,00 €

Die Verkehrswerte fur das mit einer ehemaligen Hofstelle bebaute Grundstick sowie die
Verkehrsflache in 67746 Merzweiler, Hoppstadter Weg 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Merzweiler 572 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Merzweiler

Miteigentum 1/2 an 98 m? 2 49
Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Merzweiler 585 1
Gemarkung Flur Flurstick
Merzweiler 2 50
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Merzweiler 585 2
Gemarkung Flur Flurstick
Merzweiler 2 51/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit rd.

A - Flurstiick 49 unbebaut 600,00 €
(Verkehrsftache)

B - Flurstiicke 50, 51/6 ehemalige Hofstelle 129.000,00 €

geschatzt.
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB

Hoppstadter Weg 7, 87746 Merzweiler

Az: AG-KUS1K34/25

6 Verkehrswert getrennt nach Ifd. Nr. (Grundbuch)

A- Nutzung/Bebauung Fliche| Verkehrswert anteilig

Flurstiick 49, Grundbuch | unbebaut (Verkehrsfliche) 49 m? 600,00 €

572 Ifd. Nr. 1 (anteilig)

Summe 49 m? 600,00 €

B- Nutzung/Bebauung Fliche Teilgrundstiickswert
rd.

Flurstiick 50, Grundbuch | ehemalige Hofstelle 661 m? 112.000,00 €

585 Ifd. Nr. 1

Flurstiick 51/6, Grundbuch | ehemalige Hofstelle 100 m? 17.000,00 €

585, Ifd. Nr. 2

Summe 761 m 129.000,00 €

Aufteilung des Verkehrswertes der ifd. Nr. 1 und 2 im Grundbuch von Merzweiler Blatt
585, gemaR Auftrag im Zwangsversteigerungsverfahren. Die Flachen bilden eine offen-
sichtliche wirtschattliche Einheit, eine getrennte Vermarktung wird daher nicht empfohlen,
beziehungsweise wirde im gewthnlichen Geschaftsverkehr zu Nachteilen fithren.

Die Verkehrswerte fur die mit einer ehemaligen Hofstelle bebauten Grundstiicke sowie
die Verkehrsfliche in 67746 Merzweiler, Hoppstédter Weg 7 werden zum Wertermitt-
iungsstichtag 16.04.2026 geschatzt mit rd.

A - Flurstiick 49 (anteilig) unbebaut (Verkehrsfiiiche) 600,00 €
B - Flurstiick 50 ehemalige Hofstelle 112.000,00 €
B - Flurstiick 51/6 ehemalige Hofstelle 17.000,00 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
sténgiigqrfpischt zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemes-

VB
seﬁ werden &a;;bn.

i
'Q.’ -
N Neus{5u

an det tieinstraBe, den 13. Mai 2026
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7 Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegen zwei unbeglaubigte Grundbuchausziige vom 30.01.2026
VOr.

Grundbuch von Merzweiler, Blatt 585:

Pos. 1: Zwangsversteigerung...
Die Position 1 istin der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 1 wird mit 0,00 € geschitzt.

Grundbuch von Merzweiler, Blatt 572:
Pos. 3: Zwangsversteigerung lastend auf dem Anteil Abt. [ Nr. 2...

Die Position 3 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 3 wird mit 0,00 € geschitzt.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemaRe Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmagig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unber{ihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt wer-
den, ist auf die Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

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

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

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 41



Verkehrswerti. §. d. § 194 BauGB Hoppstadter Weg 7, 67746 Merzweiler Az AG-KUSTK34/25

9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverardnung ~ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Geselz Gber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung tber die Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immabilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertv

SW-RL.:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachweririchtiinie — SW-RL)

VW-RL:

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

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

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

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

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfiachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Biatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfiachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegeselz ~ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneusrbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebéuden

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

[2] Sprengnetter {(Hrsg.): Immabilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammilung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2025

[3] Sprengnetter {Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immabilienbewertung

[IVD] Marktubliche Liegenschaftszinssatze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[ImWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundstlicken von Marktwerten {Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV 8, vallstandig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA]  Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2013-2025 (LGM)
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