MS IMMOWYWERT

IMMOBILIENBEWERTUNG

MS ImmoWert — Immobilienbewertung ° Rappoltsweilerstr. 22 ° D-76829 Marco Schrenk

: ; gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Amt§gerlcht Landau i. d. Pfalz fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)
Marienring 13 Dipl. Immobilienwirt (DIA)

76829 Landau

Mobil  +49 163-3238544;

Fax +49 322-24195374
E-Mail: MS@MS-ImmoWert.de
Web:  www.MS-ImmoWert.de

Datum: 13.08.2025

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren 1 K 71/24

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

1/3 Bruchteileigentums

am im Wohnungsgrundbuch von Offenbach, Blatt 3760 eingetragenen 1/3 Miteigen-
tumsanteils an dem mit zwei Einfamilienhdusern bebauten Grundstlck in 76877 Offen-
bach, Obergasse 10, verbunden mit dem Sondereigentum an allen im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichneten Raumen im Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden, an dem
Abstellraum, an der PKW-Garage und an dem Balkon sowie dem Sondernutzungsrecht
an dem Stellplatz im Aufteilungsplan mit 1 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an
einer Gartenflache, im Aufteilungsplan rot umrandet

Der Verkehrswert des Wohneigentums wurde zum
Stichtag 14.02.2025 (=Qualitatsstichtag) ermittelt mit rd.

62.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 63 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Einfamilienhaus als Sondereigentum gem. Wohnungseigen-
tumsgesetzt, Miteigentumsanteil 1/3

Objektadresse: Obergasse 10

D-76877 Offenbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Offenbach, Blatt 3760, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Offenbach, Flurstick 117,

zu bewertende Flache 1.670 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landau in der Pfalz vom
10.12.2024 ist der Verkehrswert zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins zu schatzen

Wertermittlungsstichtag: 14.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 14.02.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 14.02.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 30.01.2025 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aufkenbesichtigung vorgenommen wer-

den. Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung des allgemei-
nen Zustands konnte das Bewertungsobjekt von innen nicht be-
sichtigt werden.

Siehe hierzu auch “genereller Hinweis” unter Ziff. 1.3

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Marco Schrenk der Sachverstandige, sowie
ein Teil der Bruchteilsgemeinschaft

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:1.000 vom 27.01.2025
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.01.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Altlastenauskunft vom 28.01.2025
Baulastenauskunft vom 22.01.2025
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Zone 0006 vom
27.01.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 20.02.2025
Auskunft zu Erschliefungskosten vom 27.01.2025
Flachennutzungsplan der VBG Offenbach mit Stand 02/2014
Auskunft der VBG Offenbach zum Planungsrecht vom
27.01.2025
einfacher Bebauungsplan “Ortsmitte” vom 15.10.2019
¢ Protokoll der Kehr.- u. Messprifung vom 06.06.2024
¢ Teilungserklarung nebst Aufteilungsplan vom 24.03.1997
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Az.:1K71/24 Obj. Obergasse 10, 76877 Offenbach

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Genereller Hinweis:

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden, die baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht zugénglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand des Gebéaudes sind dem Unter-
zeichner daher nicht bekannt.

Der Versuch, eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte aufgrund des nicht Erscheinens einer Par-
tei/Eigentiimer, die den Zutritt hdtte gewdhren kénnen.

Die Wertermittlung stiitz sich daher liberwiegend auf den du3eren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen
und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Die fehlende Innenbesichtigung wurde mit einem Ab-
schlag in Héhe von 80.000,- € gewiirdigt.

Besonderheit: Bewertung des 1/3 Bruchteileigentums am 1/3 Miteigentumsanteil

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landau in der Pfalz vom 10.12.2024 ist der Verkehrswert des 1/3 Bruch-
teils am 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Einfamilienhdausern bebauten Grundstiick in 76877 Offen-
bach, Obergasse 10 zur Vorbereitung des Versteigerungstermins zu schatzen. Die gegenstédndliche Bewer-
tung bezieht sich somit lediglich auf das 1/3 Bruchteileigentum.

Das Bruchteileigentum oder Miteigentum nach Bruchteilen ist eine besondere Form des Eigentums, bei der
die Sache mehreren Personen gehdrt, wobei die Eigentumsanteile sich nach Bruchteilen bestimmen. Alle
Eigentiimer zusammen bilden die Bruchteilsgemeinschaft. Jeder kann dabei lber seinen Anteil selbst verfu-
gen. Jeder Anteil ist ideell und die Eigentiimer bilden eine Bruchteilsgemeinschaft.

In dem vorliegenden Bewertungsfall ist im Wohnungsgrundbuch Blatt 3760 in Abteilung Il Ifd.-Nr. 2 gemaf
Bewilligung vom 10.03.2009 der Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB sowie eine
Verwaltungs- und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB eingetragen.

Die Bewilligung vom 10.03.2009 regelt hierzu folgendes:

o _Mit dem Miteigentumsanteil des/der Hr./Fr. XXXXXX (1/3 Bruchteileigentum fiir Lfd. Nr. 2.2 gem.
Abteilung 1) ist das Recht auf alleinige und ausschlie3liche Nutzung des Schlafzimmers hinter der
Diele im Obergeschoss sowie des gesamten hinteren Anbaus — ohne Garage (aufgestockter Wohn-
bereich (ber der Garage) verbunden.*

o Mit dem Miteigentumsanteil des/der Hr./Fr. XXXXXX(1/3 Bruchteileigentum fiir Lfd. Nr. 2.7 u. 2.8
gem. Abteilung |) ist das Recht auf alleinige und ausschlie3liche Nutzung des Schlafzimmers im ers-
ten Obergeschoss zur Stral8e hin und des dahinterliegenden Zimmers verbunden.”

o Mit dem Miteigentumsanteil des/der Hr./Fr. XXXXXX (1/3 Bruchteileigentum fiir Lfd. Nr. 2.4.1l u. 2.5
u. 2.6 gem. Abteilung ) ist das Recht auf alleinige Nutzung des Schlafzimmers im Erdgeschoss zur
Stral3enseite hin, neben dem Wohnzimmer gelegen, verbunden.”

LAlle (ibrigen Anlagen und Einrichtungen werden gemeinschaftlich benutzt. Jeder Miteigentiimer hat auf ei-
gene Kosten fiir die Unterhaltung und Instandsetzung des ihm Zugewiesenen selbst zu sorgen. Im (brigen
obliegt die Unterhaltung und Instandsetzung den Miteigentlimer geméaR ihrer Mieteigentumsanteile.

Des Weiteren vereinbaren die kiinftigen Miteigentiimer, dass das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu
verlangen, flirimmer ausgeschlossen ist.”

Das fir die Bewertung gegenstandliche 1/3 Bruchteileigentum ist nach der vorgenannten Bewilligung vom
10.03.2009 nochmals durch eine explizite Verfligungsregelung einzelner Rdume weiter beschrankt, in diesem
Fall auf die Benutzung des Schlafzimmers im Erdgeschoss zur StralRenseite hin.

Nach entsprechender Literatur (Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 1 Allgemeines > Abschnitt 1 Anwendungsbereich; Gegen-
stand und Grundlagen der Wertermittlung > § 1 ImmoWertV Anwendungsbereich, Wertermittlungsobjekt > 2
Gegenstand und Grundlagen der Wertermittlung (§ 1 Abs. 2 ImmoWertV) > 2.1 Grundstiick und Grundstiicks-
teil > 2.1.4 Bruchteils-, Gesamthands- und Miteigentum) ist der Verkehrswert eines Miteigentumsanteils im
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Allgemeinen geringer als der entsprechende Bruchteil des Verkehrswerts (Marktwerts) des Grundstiicks, da
der Miteigentiimer in seiner Verfigungsmacht tiber das Grundstiick bzw. Miteigentumsanteil am Grundstick,
erheblich eingeschrankt ist und der Kreis moéglicher Kaufer fir solche Anteile sehr begrenzt ist.

Far das vorliegende Gutachten ist aus Sicht des Sachversténdigen aufgrund der vorgenannten eingeschrank-
ten Marktgangigkeit des Bruchteileigentums ein Abschlag in H6he von 20% sowie ein weiterer Abschlag in
Hohe von 20% aufgrund der zusatzlichen Beschrankung in Form von Verfiigungsregelung einzelner Rdume
auf den rechnerischen Wert des 1/3-Anteils gerechtfertigt und sachgerecht. Somit wird die eingeschrankte
Marktgangigkeit, die begrenzte Verwertungsperspektive und das erhéhte wirtschaftliche Risiko angemessen
berucksichtigt.

MaRgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll dariiber berichtet werden:

a) Uber die Verkehrs- und Geschaftslage
(siehe Ziff. 2.1 ,Lage”)

b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

(siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen)

c) Ob Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
(siehe Ziff. 2.5 ,6ffentlich-rechtliche Situation)

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt

(Feststellung nicht méglich, siehe Ziff. 1.4 ,Besonderheiten des Auftrags®)

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a) Einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten
(siehe Anlage 5 ,Fotos®)

b) Einfach Lage- und Gebaudeplane
(siehe Anlage 1 ,Lageplan” und Anlage 2 ,Teilungsplan®)

c) Wohnungsgrundrisse

(siehe Anlage 2 ,Teilungsplan®)

AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
(siehe Ziff. 2.3 ,ErschlieBung, Baugrund®)

b) Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit mdglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum

Nicht bekannt”

¢) Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind
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siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht
Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist

Augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

f) Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind

Im Ortstermin waren augenscheinlich keine wertrelevanten Maschinen und/oder Betriebseinrichtun-
gen vorhanden

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

ein Energieausweis wurde nicht zur Verfiigung gestellt
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Sudliche Weinstralle
76877 Offenbach (ca. 6314 Einwohner; Stand 31.12.2023)

néchstgelegene gréfere Stadte:
76829 Landau i. d. Pfalz (ca. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 100 km entfernt)

Bundesstralen:
B 272 Richtung Speyer / Landau (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 65 Richtung Wérth/Karlsruhe sowie Richtung Neustadt/Lud-
wigshafen/Mannheim (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
76829 Landau i. d. Pfalz (ca. 6 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;

Schulen und Arzte in unmittelbarer N&he;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 500 m entfernt;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 1,5 km entfernt;
einfache Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend eingeschossige Bauweise

eben;
Garten mit Nordausrichtung

Straenfront:
ca. 16 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 1670,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform;

Ubertiefe
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Stralkenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Wohnstralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden; Parkplatze entlang der Stral3e vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragféahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 28.01.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als bodenschutzrechtlich
relevante Flache erfasst.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 23.01.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Offen-
bach, Blatt 3760 folgende Eintragungen:

e Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mit-
benutzungsrecht) flir xxxxxxxxx, geb. am xxxxxxx. Gemal Be-
willigung vom 10.03.2009, eingetragen am 09.11.2009, Ifd. Nr.
1

Anmerkung: Dieses Recht kann aufgrund des Ablebens des Be-
gunstigten geléscht werden. Ein wertmafiger Ansatz im Rahmen
dieser Wertermittlung erfolgt nicht, das Recht ist aufgrund der
sofortigen Loschbarkeit nicht wertrelevant

e Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentui-
mer: a) Verwaltungs- u. Benutzungsregelung nach § 1010
BGB, b) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach §
1010 BGB. GeméaR Bewilligung vom 10.03.2009, eingetragen
am 09.11.2009, Ifd. Nr. 2

Anmerkung: siehe hierzu Ausfiihrungen in Ziff. 1.3 ,Besonder-
heiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers®

o Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 05.11.2024,
Ifd. Nr. 3

o Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 20.12.2024,
Ifd. Nr. 4

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

siehe hierzu Ausfihrungen in Ziff. 1.3 ,Besonderheiten des Auf-
trags / Maldgaben des Auftraggebers®

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Baulastenauskunft
vom 23.02.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Denkmal-
schutzbehdrde nicht. Es liegt jedoch in der Umgebung eines Kul-
turdenkmals, d.h. bei allen duBeren baulichen Veranderungen
wird die Denkmalschutzbehorde bei Bauantragen beteiligt. Es
wird gepruft, ob die mdglichen baulichen MalRnahmen, das Er-
scheinungsbildes des Kulturdenkmales in der Umgebung stéren.

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

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes “Ortsmitte” der Verbandsgemeinde Offenbach. Hierbei
handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan mit folgen-
den textlichen Festsetzungen:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 2a + b BauGB)

Im gesamten Planungsgebiet sind folgende Nutzungen unzulas-
sig:

¢ Vergnlgungsstatten (insbesondere Spiel- und Automatenhal-
len, Spielkasinos und -banken, Wettblros, Diskotheken,
Nacht-, Tanz- und Stripteaselokale, Sex- und Animierbetriebe,
Swinger-Clubs)

¢ Einzelhandelsbetriebe mit tberwiegendem Sex- u. Erotiksorti-
ment

B. HINWEIS
Bauplanungsrecht

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen
einfachen Bebauungsplan im Sinne des §30 Abs. 3 BauGB. So-
weit der Bebauungsplan keine Festsetzungen trifft, richtet sich
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach den Re-
gelungen des §34 BauGB.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
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einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Bei der Kreisverwaltung Sudliche Weinstral’e wurde die vollstandige Bauakte des Bewertungsobjektes ange-
fordert. Nach Eingang und Priifung der Unterlagen konnte festgestellt werden, dass die Bauakte mit einer
Baugenehmigung vom 14.03.1996 fir den Neubau eines weiteren Wohnhauses auf dem Grundstiick beginnt.
Weiterfihrende Unterlagen aus der Zeit vor 1996 war der Bauakte nicht zu entnehmen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) (tlw.)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingehoilt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit zwei Einfamilienhausern bebaut. Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3 Stell-
platze und eine Garage.

Gemal schriftlicher Mitteilung einer der Bruchteileigentiimer werden einzelne Rdume im Dachgeschoss des
Bewertungsobjektes durch ein Familienmitglied und einem Freund genutzt, dafiir wirde eine Kaltmiete in
Hoéhe von 350,- € bezahlt werden. Weitere Informationen oder ein Mietvertrag liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-

gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind normalerweise die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Aufgrund der nicht erméglichten Besichti-
gung des Bewertungsobjektes werden die Gebdude und AuBenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es im

Rahmen der verfiigbaren Unterlagen méglich ist.

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des Vor-
liegens von Baumangeln und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarfs ei-
nerseits sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausflihrung und Ausstattung des
Gebaudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.

3.2 Sondereigentum — Einfamilienhaus gem. Aufteilungsplan Nr. 1

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Einfamilienhaus, ausschlielich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;

nicht unterkellert;

Satteldach;

freistehend;

mit Anbau

1900 gem. Angaben einer Miteigentiimerin

Anmerkung zum Baujahr:

Das Baujahr des Bewertungsobjekts konnte durch die Bauakte
nicht ermittelt werden. Basierend auf den Baujahren benachbar-
ter Gebaude und der Aussage einer Miteigentiimerin wurde das
Baujahr des Bewertungsobjekts auf das Jahr 1900 geschatzt.

Die Schatzung beruht auf den folgenden Punkten:

e Ein in derselben Strale befindliches Gebaude tragt die
Jahreszahl 1823.

e Eine nahegelegene Kirche ist auf das Jahr 1753 datiert.

o Eine Miteigentimerin berichtete, dass das Gebaude vor
dem Jahr 1900 errichtet wurde.

Auf Basis dieser Informationen wird das Baujahr des Bewer-
tungsobjekts sachverstandig auf das Jahr 1900 datiert.

Dachsanierung im Jahr 2007 (gemaf’ Bauakte)

Die Wohnflache betragt rd. 198 m?; die Wohnflachenberechnung
wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen Uberschlagig in
Anlehnung an die WoFIV u. WMR ermittelt;

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 439 m? die BGF-
Berechnung wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen fur

das Gebaude und den Anbau ermittelt

Energieausweis liegt nicht vor
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Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten
Erdgeschoss:

Raumaufteilung gem. Planunterlagen:

-Eingangsbereich/Treppenaufgang
-Klche

-Bad

-Flur 1

-Flur 2

-Wohnen 1

-Wohnen 2 (Durchgangszimmer)
-Schlafzimmer

Dachgeschoss:

Raumaufteilung gem. Planunterlagen:

-Flur

-Speicher

-Vorraum 1 (Durchgangszimmer)
-Vorraum 2 (Durchgangszimmer)
-Schlafzimmer

-Zimmer (Durchgangszimmer)

Spitzboden:
-Speicher

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist ohne groRen Aufwand mdg-
lich.

Uberwiegend verputzt, (Haupthaus);
Hofseite (Gaube) Verblendung, (Haupthaus));
teilweise unverputzt, (Anbau)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament gemafr Bauunterlagen

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
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Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 2003;
Brenner 28 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 2003

3.2.5 Besondere Bauteile / Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel: Putzschaden an der Fassade

3.3 Sondereigentum - Anbau: Garage mit Aufbau

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Anbau: Garage mit Aufbau;
dreigeschossig;
nicht unterkellert

Baujahr: 1977 gem. Angaben einer Miteigentimerin

Aulenansicht: Uberwiegend unverputzt

3.3.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
-Abstellraum

-Garage

1. Obergeschoss:
-Vorraum
-Zimmer

-Balkon

2. Obergeschoss:
-Speicher

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Dach: Dachform:
Pultdach

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkon
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Bauschaden und Baumangel: Restfertigstellungsbedarf AuRenputz

3.4 Nebengebiude

3.4.1 Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum

Auf der Gemeinschaftsflache im Hof befindet sich ein gemauerter Schuppen mit Ziegeldach

3.4.2 Nebengebdude im Sondereigentum

Auf der zum Bewertungsobjekt gehérenden Sondernutzungsflache ,Garten® befindet sich eine alte Freiluft-
scheune in Holzbauweise mit Wellblechdach

3.5 AuBenanlagen

3.5.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer)

3.5.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)

3.6 Sondereigentum an allen im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumen

3.6.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an allen im Aufteilungsplan mit Nr.
1 bezeichneten Raumen im Erdgeschoss, Dachgeschoss und
Spitzboden, an dem Abstellraum, an der PKW-Garage und an
dem Balkon.

Grundrissgestaltung: tiw. gefangene Raume gem. Grundriss

3.7 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz, im Aufteilungsplan mit 1 bezeichnet;
An einer Gartenflache, im Aufteilungsplan rot umrandete unbe-
baute Flache

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
tum:
Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt

(RE):
ME = 1/3;
RE = 59/100

Siehe hierzu Kapitel 4.3.
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Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick-
lage):

3.8 Beurteilung der Gesamtanlage

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

VK =1/2;

Gemal Teilungserklarung vom 24.03.1997 wird die im Auftei-
lungsplan blau umrandete Flache des Grundstiicks, ausgenom-
men die Flachen der PKW-Stellplatze Nr. 1, 2 und 3, von den
jeweiligen Eigentiimern gemeinsam genutzt. Die Kosten fiir den
Unterhalt der blau umrandeten Flache haben die beiden Son-
dereigentumsrechte Nr. 1 und 2 je zur Halfte zu tragen.

Soweit Steuern, 6ffentliche Abgaben, Kosten und alle sonstigen
Gebihren und Beitrage nicht fir jedes Sondereigentum geson-
dert festgestellt werden, gehen sie zu Lasten der Sondereigen-
timer im Verhaltnis lhrer Miteigentumsanteile am Grundstuck.

Informationen zu etwaig vorhandenen Erhaltungsriicklagen lie-
gen nicht vor.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem mafligen Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Einfamilienhausern be-
bauten Grundstiick in 76877 Offenbach, Obergasse 10 verbunden mit dem Sondereigentum an allen im Auf-
teilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumen im Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden, an dem Ab-
stellraum, an der PKW-Garage und an dem Balkon sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im
Aufteilungsplan mit 1 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache im Aufteilungsplan rot
umrandete unbebaute Flache zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Offenbach 3760 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Offenbach 117 1.670 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom Gibrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauliert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A - Grundstlick bebaut zwei Einfamilienhausern 675 m?
B - Gartenland Garten 995 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.670 m?

Gemal Auszug aus den Geobasisinformationen ,Flurstiicksnachweis® vom 27.01.2025 ist das Grundstuick
deklariert als Gebaude- u. Freiflache sowie Land- und Forstwirtschaft Nutzungsart Hofstelle (NF). Das Grund-
stuck wird daher aus bewertungstechnischen Griinden in einen bebauten Bereich mit ca. 675 m? Flache und
einen verbleibenden Teilbereich mit ca. 995 m? welches als Garten genutzt wird unterteilt und entsprechend
bewertet.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).
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4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

+ Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heran-zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.
d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem
Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandi-
gen zur Verfugung stehen

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitét in Bezug auf den
maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

. den 6rtlichen Verhaltnissen,

. der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

. der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
. der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlcke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstuicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
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folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen 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 Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, 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) durchgeflhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstltzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, 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 Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaly zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

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

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
weicht wesentlich von der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick (RE)
ab. Der Werteinfluss dieser Abweichung wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung bertcksichtigt.

Erlauterungen zur anteiligen Wertigkeit
Bewertung des Grundstiicks mit zwei Einfamilienhdusern im Wohnungseigentum

Die beiden auf dem Grundstlck befindlichen Einfamilienhduser sind jeweils als Sondereigentum gemaf der
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Teilungserklarung und dem zugehdrigen Aufteilungsplan bezeichnet. Der Miteigentumsanteil am Grundstiick

ist wie folgt geregelt:

Sondereigentum Nr. 1: 1/3 (= rd. 33,3%) Miteigentumsanteil

Sondereigentum Nr. 2: 2/3 (= rd. 66,6%) Miteigentumsanteil

Die tatsachliche Nutzung des Grundstticks durch die beiden Einfamilienhduser weicht von diesen Miteigen-
tumsanteilen ab. Wird die Grundsticksnutzung anhand der Wohnflachenverhaltnisse der beiden Gebaude
bemessen, ergibt sich folgende reale Eigentumsverteilung:

Sondereigentum Nr. 1: 59,48%
Sondereigentum Nr. 2: 40,52%

4.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Grundstiick bebaut*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 220,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

=  baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)
= frei

= keine Angabe

= 40m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

= 14.02.2025

=  baureifes Land

=MD (Dorfgebiet)

= frei

=  Gesamtgrundstlick = 1.670 m?

Bewertungsteilbereich = 675 m?
Grundstuckstiefe (t) = 40m
Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.02.2025 x 1,06 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,00
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 233,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 675 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
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Tiefe (m) 40 40 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 233,20 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 233,20 €/m?
Flache X 675 m?
beitragsfreier Bodenwert = 157.410,00 €
rd. 157.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 insgesamt 157.000,00 €.

441 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemaly Fortschreibung der Bodenspreisindexreihen zum Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2023 zum Stichtag 01.01.2024 (Stand Mai 2024 ) ergab sich fir den Zeitraum 2020-2024 eine durchschnittliche
Bodenpreissteigerung von rd. 6%.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der dem Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil weicht wesentlich von der anteiligen
Wertigkeit des Wohnungs- bzw. Teileigentums am Gesamtobjekt ab. Der anteilige Bodenwert wird deshalb
entsprechend dem zugehdrigen reellwertigen Anteil (RE = 59/100) des zu bewertenden Wohnungseigentum
ermittelt und fir die weiteren Berechnungen angehalten.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 157.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 157.000,00 €
reellwertiger Anteil (RE) x 59/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 92.630,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 92.630,00 €
rd. 92.630,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 92.630,00 €.

4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Grundstiick bebaut“

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
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ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flur die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd 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 iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebdudes 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 fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler 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 Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurlckzufihren.

Far behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
far Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau: Garage mit
Aufbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 838,00 €/m? BGF 706,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 298,37 m? 140,74 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 5.000,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 250.034,06 € 104.362,44 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 461.812,91 € 192.757,43 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 461.812,91 € 192.757,43 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 27 Jahre
e prozentual 66,25 % 66,25 %
e Faktor 0,3375 0,3375
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 155.861,86 € 65.055,63 €
liche Herstellungskosten
anteilig mit 100 % 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 155.861,86 € 65.055,63 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 220.917,49 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 11.045,87 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 231.963,36 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 92.630,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 324.593,36 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,36
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -28.694,05 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 412.752,92 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 135.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 277.752,92 €
rd. 278.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. 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.
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e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus der Anlage 4 ImmoWertV21 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fullboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 230% |508% | 11,2% |150% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AuRenwande

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

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrend@mmung, tberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Auf3entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalkem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

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

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

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

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 ;
gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 23,0 181,70
2 875,00 50,8 44450
3 1.005,00 11,2 112,56
4 1.215,00 15,0 182,25
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 921,01
gewogener Standard = 2,3
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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 921,01 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgroRe x 0,910

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 921,01 €/m? BGF

rd. 838,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Anbau: Garage mit Aufbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
1% 2 | 3 | 4 |

(¢)]
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AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FulRboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 150% | 650% | 2000% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 2

| Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Anbau: Garage mit Aufbau

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 625,00 15,0 93,75
2 695,00 65,0 451,75
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3 800,00 20,0 160,00
4 965,00 0,0 0,00
5 1.205,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 705,50
gewogener Standard = 2,1
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 705,50 €/m? BGF

rd. 706,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Der Balkon ist nicht in der Bruttogrundflache enthalten, die Herstellungskosten werden daher wie folgt ermittelt
auf Grundlage der NHK fiir besonders zu veranschlagende

Bauteile (Kapitel 3.01.4 Sprengnetter Marktdaten u. Praxishilfen):

Flache: 1,70 * 4,20 = 7,14 m?

7,14 m? * 550,- € (Balkonplatte mit mehr als 0,5 m Ausladung) = 3.927,- €
7,14 m?* 150,- € (Balkongelander Eisen mit Holz) = 1.071,- €

Gesamt = 4.998,- € rd. 5.000,- €

Gebaude: Anbau: Garage mit Aufbau

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels

dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr

(2010= 100).Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt ver-
offentlichte

Indexstand zugrunde gelegt:

Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts (2010)

Jahr  Quartal Tag der Verdffentlichung Wohngebaude
2024 1l **) 10.01.2025 184,7 Pkt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gemal Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor wurde ein Baukostenregionalfaktor von 1,0 zu Grunde ge-
legt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in Sprengnetter Marktdaten und Praxishil-
fen [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enan-
lagen koénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gemal Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschreibung ebenfalls pauschalierte Satze gem. Kapitel 3.01.5 verwendet.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlau- 11.045,87 €
figen Gebaudesachwerte insg.
(220.917,49 €)
Summe 11.045,87 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Gemal Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschreibung ebenfalls die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 ImmoWertV21 zu Grunde gelegt.

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 Modernisierungsmalinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird gem. Modellbeschreibung zum Sach-
wertfaktor das Modell nach ImmoWertV21, Anlage2 angewendet. Die Restnutzungsdauer fir das Haupthaus
und den Anbau werden zunachst getrennt ermittelt und am Ende eine nach der Bruttogrundflache gewichtete
einheitliche Restnutzungsdauer ermittelt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéude: Einfamilienhaus

Das gem. Angaben einer Miteigentimerin ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

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

De?_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 40 0.0 BOA
Warmedadmmung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 B04
Summe 50 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
Gemal Bauakte wurde das Dach im Jahre 2007 vollstandig saniert

B04

Gemal Schornsteinfegerprotokoll aus dem Jahr 2024, wurde die Heizung im Jahr 2003 installiert. Es werden
daher sachverstandig Teilpunkte vergeben.

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 48 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert ergibt sich flr das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Anbau: Garage mit Aufbau

Das gem. Angaben einer Miteigentiimerin ca. 1977 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1977 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 48 Jahre =) 32 Jahren

Der Anbau und das Haupthaus bilden eine Einheit, es wird daher eine nach der Bruttogrundflache gewich-
tete einheitliche Restnutzungsdauer ermittelt:

(EFH RND =24 J x 298,37 BGF = 7.160,88) + (Anbau RND = 32 J x 140,74 BGF = 4.503,68) / 439,11 Gesamt
BGF

= 26,54 J rd. 27 Jahre.

In der Sachwertermittlung wird daher fir das Haupthaus und den Anbau eine gemeinsame Restnutzungsdauer
von 27 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Gemafl Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor erfolgt die
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Abschreibung linear (%)

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 des oberen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte bestimmt.

Erhebungsmethodik (auszugsweise aus dem LGMB 2023)

* NHK-Modell 2010 nach ImmoWertV [11], Anlage 4 mit Ergdnzungen nach [28], Band IIl, Kap. 3.01.1 (gdf.
Korrektur flr Objektgrofie und Gebaudeart)

» Baupreisindex nach § 36 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV [11]: Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Wohngebaude insgesamt, inter- bzw. extrapolierter Baupreisindex), Basisjahr 2010

» Bezugsmalistab Wohnflache wohnwertabhangig, berechnet nach Wohnflachenverordnung und ggf. nach
Hinweisen aus der Literatur. Die hier abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen auch fir mit dem Mafstab Brut-
togrundflache (BGF) berechnete vorlaufige Sachwerte verwendet werden. Eine Umrechnung der Wohnflache
zur Bruttogrundflache ist mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren mdoglich (vgl. Ausflihrungen unter Abschnitt
4.2.1).

» Regionalfaktor gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV [11] = 1,00 (vgl. Abschnitt 4.1.1)
» Gebaudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1
» Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) = GND - Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl. Modell nach ImmoWertV [11],
Anlage 2)

* Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND x 100 bzw. Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV
[11] mit dem Verhaltnis RND zu GND

* Bauliche Aullenanlagen: Pauschalierte Satze nach [29], Lehrbuch Teil 7, Kap. 2, Abschnitt 9 oder nach
Einzelansatzen nach [28], Band Ill, Kap. 3.01.5

Fir die Anwendung der Sachwertfaktoren wird die aufgefihrte Formel fir das entsprechende Marktsegment
mit den zugehdrigen Koeffizienten empfohlen. In der Anwendung der Berechnungsformel gilt:

SWEF = Sachwertfaktor

a, b, c, d = Koeffizienten

e = Eulersche Zahl = 2,7182818284

BWN = Bodenwertniveau

vSW = vorlaufiger (d. h. nicht marktangepasster) Sachwert
Anwendungsfunktion:

SWF = a x BWNb x vSWc x ed x Wertermittlungsstichtag (Segmente 1-5)

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Sachwertfaktors werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berlicksichtigt:

-Bodenwertniveau
-vorlaufiger Sachwert
-Wertermittlungsstichtag
-Marktsegment

Der anhand der vorgenannten Anwendungsfunktion ermittelte Sachwertfaktor wurde unter Beriicksichtigung
der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,52 ermittelt.

Der Obere Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung der nachfolgend dargestellten Zu- bzw. Abschlége
zu den im Landesgrundsticksmarktbericht 2023 (LGMB 2023) verdffentlichten Sachwertfaktoren bzw. Liegen-
schaftszinsatzen fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke zur zeitlichen Anpassung
Uber den Stichtag 01.01.2022 hinaus auf den Stichtag 01.01.2023.
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c. Abschlage zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 veroffentlichten Sachwertfaktoren fiir
mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke

Aufgrund einer gegentiber dem LGMB 2023 geringeren Anzahl zur Verfligung stehender Kauffalle in
den Einzelsegmenten wurden die Marktsegment zu 3 Gruppen zusammengefasst.

Marksegment Abschlag
1-2 bei vorl. Sachwert von 175.000 € - 0,05, bei vorl. Sachwert von 600.000 € - 0,11
3-4 -0,11
5-6 -0,16

Tab. 5: Abschldige zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 verdffentlichten Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zwei-
familienwohnhdusern bebaute Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2023

Somit ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,36

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Dem ermittelten Sachwertfaktor zum Stichtag 01.01.2023 liegen Daten aus den Jahren 2020-2022 zugrunde
(siehe Wertermittlungsmodell fur Sachwertfaktoren aus dem Landesmarktbericht Rheinland-Pfalz, Kap. 4.2.2
und Zwischenauswertung zum 01.01.2023). Um die allgemeinen Wertverhéltnisse bis zum Wertermittlungs-
stichtag darzustellen wird daher unter Bezugnahme auf weitere Quellen (Sprengnetter Index vom 28.02.2025
und Preisindizes fir Wohnimmobilien vom statistischen Bundesamt) ein marktiblicher Auf- bzw. Abschlag
vorgenommen.

Der Sprengnetter Index stellt die durchschnittlichen Preisentwicklungen fir die ausgewahlte Objektart und die
angegebene Region dar. Gemals Sprengnetter Index vom 28.02.2025 fir die Region Sidliche WeinstralRe
(ohne Grenzregion) und der Objektart Einfamilienhaus, ist der Marktpreisindex im Zeitraum Dez. 2022 bis Dez.
2024 um 6,65 % gefallen.

Der Preisindex fur Ein- u. Zweifamilienhduser (Iandliche Kreise) des Statistischen Bundesamtes Destatis ist
von einem Indexwert 4.Vj 2022 = 151,4 Pkt. auf einen Indexwert im 3. Vj 2024 von 141,4 Pkt gefallen, dies
entspricht einem Rickgang von -6,61%.

Der im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 angegebene Sachwertfaktor basiert auf Daten
aus den Jahren 2020-2022 und reflektiert damit nicht die aktuellen Marktverhaltnisse. Zur Berlcksichtigung
der zwischenzeitlichen Marktentwicklung wurden zuséatzlich zwei aktuelle und qualitativ hochwertige Quellen
herangezogen: der Sprengnetter Marktindex und die Preisindizes flir Wohnimmobilien des Statistischen Bun-
desamtes. Beide weisen fir den Zeitraum Dez. 2022 bis Dez. 2024 einen Riickgang der Immobilienpreise aus,
wobei Sprengnetter einen Rickgang von 6,65% und das Statistische Bundesamt einen Ruckgang von 6,61 %
angibt.

Zur Anpassung des Sachwertfaktors wird ein gewichteter Abschlag vorgenommen, wobei beide Quellen
gleichgewichtet (50 % je Quelle) Berticksichtigung finden. Der daraus resultierende Riickgang betragt 6,63 %.

Unter Wirdigung der vorgenannten Quellen erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Abschlag in Héhe
von 6,5% auf den marktangepassten Sachwert um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht abzubilden
und eine Uberbewertung des Sachwertes zu vermeiden..

Vorlaufiger Sachwert = 324.593,36 €
Sachwertfaktor X 1,36

marktangepasster Sachwert = 441.446,97 €
zusatzliche Marktanpassung (- 6,5%) = 28.694,05 €

Zu- oder Abschlag
marktibliche Zu- oder Abschlage

prozentuale Schatzung: -6,50 % von (441.446,97 €) | -28.694,05 €
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Summe -28.694,05 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren.

Werteinfluss: Bauschaden:

Im Rahmen der Begehung konnte festgestellt werden, dass das Haupthaus diverse Putzschaden vorzuweisen
hatte und der Anbau zur Hofseite und seitliche Hofseite nicht verputzt gewesen ist. Die Kosten flr die Besei-
tigung der Putzschaden werden mit ca. 5.000,- € und das Verputzen des Anbaus mit ca. 10.000,- € sachver-
standig geschatzt.

ANMERKUNG: Da zum Zeitpunkt der Begutachtung kein konkretes Angebot eines Fachunternehmens vorlag,
handelt es sich bei den angegeben Kosten um eine Schatzung. Ein entsprechendes Angebot fiir die

ausstehenden Arbeiten sollte eingeholt werden. Die angesetzten Kosten kénnen daher bei der Vorlage eines
solchen Angebotes abweichen und sind daher nicht verbindlich.

Werteinfluss: Teilung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Die Teilung des Grundstiicks nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) bringt im Vergleich zu einem un-
geteilten Volleigentum spezifische Einschrankungen mit sich, weshalb die Teilung als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal mit einem Wertabschlag von ca. 5% bzw. rd. 20.000,- € des marktangepassten
Sachwertes (406.738,25 €) berlcksichtigt wird.

Mégliche Einschrankungen kénnen sein:

1. Eingeschriankte Gestaltungs- und Entscheidungsfreiheit:

Bei der Teilung nach WEG wird das Grundstlck in verschiedene Einheiten aufgeteilt, die jeweils einem
Sondereigentiimer zugeordnet werden. Die Gestaltungsfreiheit der einzelnen Eigentiimer ist jedoch
im Vergleich zu Volleigentum eingeschrankt. GréRRere bauliche Veranderungen oder Modernisierun-
gen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebaudes, wie der Fassade oder der Dachkonstruktion, sind
nur mit Zustimmung der anderen Miteigentimer moglich. Diese Abhangigkeit von der Gemeinschaft
kann zu Verzdgerungen oder gar zur Verhinderung notwendiger MalRnahmen flihren, was fur den
einzelnen Eigentimer nachteilig ist.

2. Erhohte Verwaltungskosten und Komplexitat:
Die Verwaltung eines nach WEG geteilten Grundstlicks ist in der Regel aufwendiger und mit héheren
Kosten verbunden. Regelmafige Eigentimerversammlungen, die Abstimmung Uber Instandhaltungs-
malnahmen sowie die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erfordern einen héheren admi-
nistrativen Aufwand und verursachen zusatzliche Kosten, die im Rahmen eines ungeteilten Volleigen-
tums nicht in gleichem Male anfallen wirden.

3. Nutzungseinschriankungen und Konfliktpotenzial:
Die Nutzung der gemeinschaftlichen Teile des Grundstuicks ist durch die Bestimmungen in der Tei-
lungserklarung sowie durch Beschlisse der Eigentimerversammlung geregelt. Dies kann zu Nut-
zungseinschrankungen und potenziellen Konflikten zwischen den Miteigentimern fuhren, insbeson-
dere wenn unterschiedliche Vorstellungen und Interessen aufeinandertreffen. Solche Konflikte kénnen
den Wohnkomfort und die Lebensqualitat beeintrachtigen und stellen somit ein Risiko fiir den Eigen-
timer dar.

4. Marktgangigkeit und Wiederverkaufswert:
Immobilien im Volleigentum sind aufgrund der groferen Entscheidungsfreiheit und der einfacheren
Verwaltung in der Regel marktfahiger und erzielen auf dem Immobilienmarkt tendenziell héhere
Preise. Die Teilung nach WEG kann daher zu einer geringeren Nachfrage flihren, was den Wieder-
verkaufswert negativ beeinflussen kann.

Werteinfluss: Sicherheitsabschlag wegen mangelndem Zugang zum Bewertungsobjekt

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit sowohl Uber den Ausbau-
grad, die Ausstattung als auch uUber den Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein
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Sicherheitsabschlag am werbestimmenden Sachwert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau und
Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und
des Rohbaus durch Mangel und Schaden

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass
e Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz
e Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf
e Sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen kdénnen.

Far die Zwecke der Wertermittlung wird daher ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 20% des marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwertes vorgenommen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 406.738,25 € x 20% Sicherheitsabschlag = 80.347,65 €
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag rd. 80.000,- €

Werteinfluss: Vermietungsabschlag

Das Bewertungsobijekt ist ein Einfamilienhaus, eine Objektart, die am Markt Uberwiegend von Selbstnutzern
nachgefragt wird. Die Vermietung fihrt zu wirtschaftlichen und rechtlichen Einschrankungen, die sich auf die
Marktgangigkeit und damit auf den Verkehrswert auswirken. Da ein Kaufer das Objekt nicht sofort selbst nut-
zen kann, muss er die gesetzlichen Kiindigungsfristen einhalten.

Zur Berlcksichtigung dieser Faktoren wird ein marktgerechter Abschlag in H6he von ca. 5 % auf den Ver-
kehrswert angesetzt.

5% x 406.738,25 € (marktangepasster vorlaufiger Sachwert) = 20.336,91 € rd. 20.000,- €

Zusammenstellung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Baumangel -15.000,00 €

e Fassadenarbeiten pausch. Schatzung (Schaden + -15.000,00 €

Fertigstellungsbedarf)

Rechte/Belastungen -40.000,00 €

e  Teilung nach WEG (-5%) -20.000,00 €

e Vermietungsabschlag (-5%) -20.000,00 €

Weitere Besonderheiten -80.000,00 €

e  kein Zutritt zum Bewertungsobjekt -80.000,00 €

Summe -135.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Grundstiick bebaut“

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch 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
Grundstucks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroéRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Wohnungseigentum 198,16 8,00 1.585,28 19.023,36
(Einfamilienhaus)
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00

Summe 198,16 1,00 1.615,28 19.383,36

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeflihrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktliblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 19.383,36 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.650,40 €

jahrlicher Reinertrag = 15.732,96 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

0,50 % von 92.630,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 463,15 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.269,81 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=0,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer X 25,198

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 384.768,67 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 92.630,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 477.398,67 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -31.030,91 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 446.367,76 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 135.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 311.367,76 €
rd. 311.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden anhand von Planunterlagen iberschlagig durchgefihrt, ein Auf-
mald konnte aufgrund fehlenden Zutritts zu Bewertungsobjekt nicht genommen werden. Die Berechnung ori-
entiert sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiur Mietwertermittlungen entwi-
ckelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. Litera-
turverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezugli-
chen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfliigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus den on-geo Vergleichsmieten flir Wohnimmobilien

ermittelt:

Angemessener Wert: 8,00 EUR / m?
Preisspanne: 7,77 bis 11,63 EUR / m?
Bemerkung:

Es wurden 1159 Objekte im Umkreis von 6,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsob-
jekt untersucht (Datenstand: September 2024). Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fur die Ermittlung
der Vergleichsmiete ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als
1,3 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und
Ausstattung berticksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden fir die Berechnung an die Wertverhalt-
nisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittiung werden die Modellansatze nach Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWertV (siehe nachstehende Tabelle) erfolgt
jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001
gegeniber demjenigen fiir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte fiir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei
Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fiir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro |jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern

275 Euro |jahrlich je Eigentumswohnung

30 Euro |jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten
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werden

9,00 Euro |jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mietern getragen

turen

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieBlich der Kosten fir Schonheitsrepara-

Der Liegenschaftszins wurde zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt, gem. Modelvorgabe ist somit der Indexwert
von Oktober des vorangegangenen Jahres zu Grunde zu legen:

VPI 10/2001 = 77,1 Pkt.
VPI 10/2022 = 113,5 Pkt.

=Veranderung 36,4 Pkt. bzw. 47,21 %

Die Basiswerte der Bewirtschaftungskosten werden daher wie folgt angepasst:

Verwaltungskosten

Wohnen =230,-€x1,4721 =338,58 € rd. 339,-€
Doppelgarage = 30,-€x1,4721= 4416€rd. 44,-€

Instandhaltungskosten

Wohnen

Garage

9-€x1,4721= 13,25€rd. 13,30€
68,- € x1,4721 =100,10 € rd. 100,10 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 339,00 € 339,00 €
Stellpl. + Garage (Gar.) 2 x 44,00 € 88,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 198,16 m? x 13,30 €/m? 2.635,53 €
Stellpl. + Garage (Gar.) 2 x 100,10 € 200,20 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 387,67 €

Summe 3.650,40 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird aus folgen-

den Quellen abgeleitet:

¢ den im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGMB 2023) veroffentlichten Liegen-

schaftszinssatzen

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins k wird auf der Grundlage des Landesgrund-
stiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 des oberen Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte bestimmt.

Erhebungsmethodik (auszugsweise aus dem LGMB 2023)

e Rohertrag (RoE) marktlblich nachhaltig erzielbar

e Bezugsmalistab Wohnflache (wohnwertabhangig), berechnet nach Wohnflachenverordnung und
ggf. nach Hinweisen aus der Literatur
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e Bewirtschaftungskosten (BWK): Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis
nach Anlage 3 ImmoWertV [11]

e Gebdudestandard nach ImmoWertV [11], Anlage 4, Nummer lll, Tabelle 1
e Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [11], Anlage 1: 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) = GND — Alter, ggf. mit modifizierter RND (vgl. Modell nach ImmoWertV
[11], Anlage 2)

e Relative Restnutzungsdauer (rel. RND) [%] = RND/GND x 100

Fir die Anwendung der Liegenschaftszinssatze wird die aufgefiihrte Formel fir das entsprechende Marktseg-
ment mit den zugehorigen Koeffizienten empfohlen. In der Anwendung der Berechnungsformel gilt:

p = Liegenschaftszinssatz

a, b, ¢, d = Koeffizienten

WF = Wohnflache in m?

rel. RND = relative Restnutzungsdauer (dezimal zu verwenden: 65 % => 0,65)
In = natiirlicher Logarithmus

Anwendungsfunktion:

p =a+ b xWF + ¢ x In(rel. RND) + d x Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Liegenschaftszinses werden die ent-
sprechenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berticksichtigt:

-Wohnflache

-relative Nutzungsdauer
-Wertermittlungsstichtag
-Marktsegment

Der anhand der vorgenannten Anwendungsfunktion ermittelte Liegenschaftszins wurde unter Berlcksichti-
gung der Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 0,27 ermittelt.

Der Obere Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung der nachfolgend dargestellten Zu- bzw. Abschlage
zu den im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 (LGMB 2023) veréffentlichten Sachwertfaktoren bzw. Liegen-
schaftszinsatzen fir mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstlicke zur zeitlichen Anpassung
Uber den Stichtag 01.01.2022 hinaus auf den Stichtag 01.01.2023.
¢. Zuschlage zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 veroffentlichten Liegenschaftszinssat-
zen fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke

Aufgrund einer gegeniiber dem LGMB 2023 geringeren Anzahl zur Verfligung stehender Kauffélle in
den Einzelsegmenten wurden die Marktsegment zu 2 Gruppen zusammengefasst.

Marksegment Zuschlag
1-2-3 0,0 (d. h. keine Anderung gegeniiber LGMB 2023)
4-5-6 bei relativer RND von 35 % + 0,23, bei relativer RND von 95 % + 0,49

Tab. 9: Zuschldge zu den mit Stichtag 01.01.2022 im LGMB 2023 verdffentlichten Liegenschaftszinssditzen fur mit Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke zum Stichtag 01.01.2023

Somit ergibt sich ein Liegenschaftszins von 0,50 (0,27 + 0,23)

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -6,50 % von (477.398,67 €) -31.030,91 €

Summe -31.030,91 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 1 (,Modellansatze fir die Gesamtnutzungs-
dauer®) ImmoWertV zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
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 Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenland*
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 233,20 €/m? zum Stichtag .

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

14.02.2025
landwirtschaftliche Flache

Gesamtgrundstick = 1.670
Bewertungsteilbereich = 995 m?

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstlcksflache

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

Erlauterung
I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 233,20 €/m? E1

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 14.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Flache (m?) keine Angabe 995 X 1,00
20% des Wohnbau- X 0,20 E2
grundstlckes
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 46,64 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 46,64 €/m?
Flache X 995 m?
Bodenwert = 46.406,80 €
rd. 46.400,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 insgesamt 46.400,00 €.

4.7.1 Erlauterungen
E1 - Bodenrichtwert

Dies ist der gem. Kapitel 4.5. ermittelte objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert des Wohn-
baugrundstuickteils.

E2 - 20% des Wohnbaugrundstiickteils

Der Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 hat Gber diese Art der Flachen (Gartenland) keine
Wertermittlungsdaten oder weiterfiihrende Bewertungsansatze verdéffentlicht, es wird daher auf eine andere
Quelle (Kleiber — Wertermittlerportal) zuriick gegriffen.

Der riickwartige Teil wird vornehmlich "Hausgarten" oder (hausnahes) "Gartenland" sowie "Gartenflache mit
direktem Bezug zum Hausgrundstick" genannt. Die Wertigkeit wird in einem Vomhundertsatz des
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Vorderlandes bzw. des einschlagigen Bodenwerts fiir die Bauflache angegeben und zwar in Abhangigkeit von
der Lage i.d.R. mit bis zu 30% des angrenzenden Baulandwerts. Dieser Wertanteil reduziert sich ab einer
Grundstucksflache von etwa 400 m? auf 20%.

(Quelle: Kleiber — Wertermittlerportal > Teil IV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt
1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfah-
rens > 6 Berticksichtigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) >
6.4 Abweichende Grundstiicksmerkmale > 6.4.6 Grundstlicksgréf3e, -tiefe und -zuschnitt > 6.4.6.2 Mosaikver-
fahren (Vorder- und Hinterland))

4.7.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der dem Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil weicht wesentlich von der anteiligen
Wertigkeit des Wohnungs- bzw. Teileigentums am Gesamtobjekt ab. Der anteilige Bodenwert wird deshalb
entsprechend dem zugehdrigen reellwertigen Anteil (RE = 59/100) des zu bewertenden Wohnungseigentum
ermittelt und fur die weiteren Berechnungen angehalten.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 46.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 46.400,00 €
reellwertiger Anteil (RE) x 59/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 27.376,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 27.376,00 €
rd. 27.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 27.000,00 €.

4.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenland“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B - Gartenland® sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen oder besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu bertcksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenland“ (vgl. Bo- 27.000,00 €

denwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenland“ = 27.000,00 €

Marktanpassungsfaktor x 0,00 €

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 27.000,00 €

,»B - Gartenland*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Gartenland“ = 27.000,00 €
rd. 27.000,00 €

4.8.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie
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(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlcken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége berlicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.8.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstlcke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

Der Vergleichs-, Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der
Vergleichs-, Sach- und Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert
A - Grundstiick bebaut 311.000,00 € 278.000,00 €
B - Gartenland 27.000,00 € 27.000,00 €
Summe | 338.000,00 € 305.000,00 €

4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 305.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 338.000,00 €

ermittelt.

4.9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
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Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[305.000,00 € x 0,900 + 338.000,00 € x 0,240] + 1,140 = rd. 312.000,00 €.

4.9.5 Verkehrswert des 1/3 Miteigentumsanteils

Der Verkehrswert fur den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Einfamilienhausern bebauten Grundstiick
in 76877 Offenbach, Obergasse 10 verbunden mit dem Sondereigentum an allen im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichneten Raumen im Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden, an dem Abstellraum, an der PKW-
Garage und an dem Balkon sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Aufteilungsplan mit 1
bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache im Aufteilungsplan als rot umrandete unbe-
baute Flache dargestellt

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Offenbach 3760 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Offenbach 117

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

312.000 €

(in Worten: dreihundertzwdlftausend Euro)

geschatzt.
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4.9.6 Verkehrswert des 1/3 Bruchteileigentums

Ermittlung des Wertes fiir 1/3 Bruchteileigentum Erlauterung
Verkehrswert 1/3 Miteigentumsanteil 312.000,00 €
x1/3

rechn. Wert 1/3 Bruchteileigentum 104.000,00 €
Abschlag Verwertbarkeit Bruchteileigentum 20% -20.800,00 €
Abschlag Verfugungsbeschrankung Zimmer 20% -20.800,00 €
Verkehrswert 1/3 Bruchteileigentum = 62.400,00€

rd. 62.000,00 €

Der Verkehrswert fir das 1/3 Bruchteileigentum (gem. Grundbuch Blatt 3760 Abteilung | Lfd. Nr. 2.4.11 u. 2.5
u. 2.6)

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

62.000 €

(in Worten: zweiundsechzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

/" Marco Schrenk
" Gem. ISO/IEC 17024 zertifizié
ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralbenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschtzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht far kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

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

wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4] Sprengnetter/ Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

[6] Kleiber — Wertermittlerportal
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 2: Teilungsplan u. Grundrisse / Schnitte / Ansichten

Anlage 3: Ermittlung der Wohnflache

Anlage 4: Ermittlung der Bruttogrundflache

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts
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Anlage 2:  Teilungsplan u. Grundrisse/Schnitte/Ansichten

Seite 1 von 4
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Anlage 2:  Teilungsplan u. Grundrisse/Schnitte/Ansichten
Seite 2 von 4
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Anlage 2:  Teilungsplan u. Grundrisse/Schnitte/Ansichten
Seite 3 von 4

Sondereigentum gem. Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet
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Anlage 2:  Teilungsplan u. Grundrisse/Schnitte/Ansichten
Seite 4 von 4
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Anlage 3:

Seite 1 von 1

Wohnflachenberechnung

Formular zur Gberschlagigen Wohnflachenberechnung

MS MMOWVERT

IM MO BILIEHEEW ERTUHGG

Berechnung in Ankehnung nach Wworv s wmr [Jowmarr

DBJEKTDATEN

EFH ols Sondarsigantum M. 1

Objektart

Ohargasse 10

Strale/Hausnummer

JEETT Offenbach on dar Queich

PLZ/ORT

E5 + 06 1

Stociwerk ‘Wohnungsnummer

WOHNFLACHENBERECHNUNG

19 3 198 16

Anzzhl Biume Anz. Balkon/Terrasse GesamtwohnfiEche

Geschoss Raum Lamge Breite Anrechnung  Flchte total (m?) Zwischensumme
BG ‘Waohnen |Durchgangsraum) 449 4,50 50 1212

EG Kind 310 5,00 1007 15,50

EG Wohnen 2 210 3,30 10078 1353

EG Flur 1 {Durchgangsraum) 1,80 380 60 638

BG Flur 2 {Durchgangsraum) 4,60 3.00 50 B2B

EG Bad 150 4,30 1008 B.17

EG Eingangsbereich 2,80 3,00 10078 840

EG Kische 540 4,60 1008 2484 97,23
oG Schlzfen 370 4,50 1007 18,13

0G Zimmer (Durchgangsmum) 5,80 4,00 50 1392

L] Flur/Treppenh. 4,20 310 100res 1302

0G Schizfen 2 410 3.ED 1007 1558

oG ¥Womaum 1 [Durchgangsrawm) 380 330 60 752

oG Vomraum 2 (Durchgangsraiosm) 580 240 50 B35

oG Schlafen 3 380 350 10078 22,62

0G Balkon 170 4,20 25% 179 100,93

M5 ImmoWert | Rappoltsweilerstr. 22 | 76829 Landau | Tel. +49 163 3238544 | www MS-immoWert.déSeite 1 won 1
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Anlage 4: Ermittlung der BGF

Seite 1 von 1

MS IMMOYWERT

M M OBILIENBEWIERTUNG

Formular zur Ermittlung der Bruttogrundfliche

Berechnung nach W on2n

OBJEKTDATEN

im Sondereigentum gem. Aufteilungsplon Nr. 1

aeﬁaﬂ

Obergasse 10
Strals/Hausnummer

26877 Offenbach
PLZ/ORT

EG + 0G + DG (Anbau) 1 Fliche 439,11
Stockwerk Wohnungsnummer

Ermittlung der BGF (Bruttogrundfiache)

Geschoss [ Gebsudeteil  Raum Linge Breite Bereich Def. DIN 277 Anrechnung NRF total (mf)  Zwischensumme

EG - Haus 1751 852 a 100% 149,19

0G - Haus 17,51 852a 100% 148,19 298,37

EG - Garage 7,33 642 100% 46,91

1 OG- Anbau / Garage 7,33 642 100% 46,91

DG Anbei / Absteliraum 733 642 100% 46,91 140,74
MS immoWert | Rappoltsweilerstr. 22 | 76829 Landau | Tel +49 163 3238544 | www.MS-ImmoWert.de Sefte 1von 1
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Anlage 5: Fotos
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Hof / Einfahrt ' " Ansicht Bewertungsobjekt
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Anlage 5: Fotos
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Anlage 5: Fotos
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Freiluft Scheune
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