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Der Gutachterausschuss hﬁt rr’meiner EEmtung ii'qm? 2024 in der Eesetzurrg

= Christopher .¢'|.II;J|:}I'Iu \{E!mafﬁsungsuﬁ@mhr \*als Qnrmtzander und Gutachiar
« [ Tobis W:E»t:elL Wﬁh‘s:ha:ﬁsmﬁm'ﬂﬂur ~>\<\\‘:‘ ._a]s Gut&:htar
» Stefan Komn, !mnhqbfllenmaidﬂf‘ - als Gulachter

ﬂx_\ ) \«> (™)
1\' SN i
O . \ \
{1

den pnt:@_ﬂ»as!etnn '&.F&rkeh rswm'l ﬁﬁarﬁlwarl} fiir das mit einem Einfamikenwohnhaus mit
RN mtagrfermr\ﬁaraga huh:ute Grundstiick in 66879 Reichenbach-Steegen,
L E&Igmh:rﬂstrahe T, 2um Stichiag 23.07.2024 ermitell mit

99.000,-- €,

Diezes Gutachien bestahi sus 48 Seiften inkl, & Anlagen mil 11 Seten, Es wurde in 2-facher Ausfertigung
ergtaill, davon eine fir die Antragstelienn und eine iir unsars Unlerlagen
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: einseily angabautes zwelgeschossiges Einfamillenwahnhaus,
Untergeschioss als Keller amichtet, Dach susgebaut

Objektadrasss; Gieigersbergstraiie 7
EEET o Reichenbach-Stangen
Grundbuchangaban: Grundbuch van Raichenbach, Bla
Katasterangaben; Gemaﬂ:ung_ﬂarehmham, Flurat
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Elgentimer ¥ \\\}'
o, {
Auftraggeber Amisgericht Kaise 'ﬁi
Bahnhofstraie 2405, |
67655 Kaieersiddteln (7
o
12,2028 N
Eigantimer: KX%Q : {
<& .
]

g i e g
1.3 Angaben zum A g und zurAuftra ’"" ugg %2\}}\
— —s = \.r;_,ra . '

2NN
Grund der Gutsshteneratefung! )] Ver rl'.emyﬂis\\ purm Zwecke der Zwangsversteigening

Wﬂrtann'rlzlungsamg;q} il:{;}%\' A % ?-Eﬂs\i \@\ 4

: °§,\ iﬁ@&zxwﬁé}ﬁmpmmuwwmannmlumssmnmgj
,.\“ \:.\'\ '. : '?:':‘.-' \<— .

), p;

Quaht=tsstichiag:

LS \ / o w 21!2# dureh Harm Harst von der Geschafisstella das
AN { chierausschussas
I\ YIRS

& Y N7
Urnfang . ihtig *\_\L‘:?‘f vvv,__i._,‘*\'\mdas Objekt kannta nur von auben in Augenschein genommen
T N 2 werdan

23.07 2024 von auBen in Augenschein genommean

Dis Gutachter Varmessungsdirektar Christopher Allpart,

Wirtschaftsingenieur Oir. Tobias Wiebelt Immobilienmakier
Stafan Konn und Herr Chris Host

Biifto 4 yon 35




Gubschberaisschuss Kt Grundstlickseana fir dan Bareich Weslplalr — GL 3 88T 2024

Herangezogens Untarlagen, Erkundigun- = Angaben des Lirgenschafiskatasters Vermessungs-

gen, Informationean: urd Kalasteramt Wesipfalz (Anlagen 1, 2, 3}

*  Angahen das Grondbuchs: Grendhuch van
Reichenbach, Blatt B2 {Auszug varm 23.07.2024)

s AuskOnfie zum Stand der Baulelfplanung und zor
Beitrags- una Abgabensiiuation:
Varbandsgameindevarwaltung Wailarbach

= Kaufvertrag Urk.-Nr. 204862, vom E{H*fﬂﬁl

:’grt:;l:ddlunsmarkulu \ N

& Vertragsbestaligung Lk - @&4 W 021554,
P\ w&

N:llar

* Exposé von XXX Imn ' alransgruppe Zum
Verkauf der Immuob{lie; MK arslaulam
»  Kaufvertrag 21672028 Djwom 31.08.2020,

14 Besonderheiten des Auftrags / M @ﬁl‘! tra :
Diese Weriermittiung basiert auf der Grundiage (B mrgelegten Unielagen, Mé‘lm Sesichbigung durch
den Gulachiorausschuss. @“ H"‘\%, & <

Es wird darauf hingewiesan, dess Feste des Bauw “rf&knd des Bodens nur Insl;m'E[l:

gelroffen wurden, wie gbe flir d= Wi dElh ng sln;l,, rsuchungen des Baugrunds wnd

sonstign bauphysikalische oder chemisch ﬂa: il ok @rdan nicht durchgafifrt,
ife lile, men edner ardnungsgemeaien und

Der Wertermittiung wurden die zugrunde galeg
angemessenen Erforschung des: rtulm,@ i ha\ un Besichbigung, erkennbar waren
<

oder sonst bakannt gewarde

ZLubehdr (§ 87 BGE),
Enbaukiichen oder Scf
Gebaudes (§ 94 BGE]

N ~ i
; unﬁ@ m %rnumtar (& 98 BGB) und ggf. Moblfiar (z. B
)

nichtzu weseritlichen Bestandtellen eines Grundstiicks odar
wtet\

V. |_|

X it-Sthreiben vom 20.05.2024 engeschricken. Bef der
Eummtarauss:humas wurda festgestellt, dass keln

16l machen und erhialt deren Exp::usé aug gem Jahre 2020, Die Immahibenmakienn
ar von damals und die Beschreibung zur Verflgung stallen,

Ein wesenilicher Nachtedl des Bewerlungsobjektes bastehl in der Grunddiensibarkeil das Bewohnans der
Zimmer (ber dem Kaller for dan Nachbam, Dle Gebaudehiile steht in der Haftung des Elgentimers, walche

er jedoch nicht im Gesamtan nutzan kann

Sollten diese Annahmen nicht zutreffen oder eine Rechtsnorm sinem Heflungsprozess
entgegenstehen, so ist dieses Gutachten dementsprechend zu berichtigen.

98

Sefte §i yon 15
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 Grofirdumige Lage

Bunidesiand: Rheinland-Pralz

Krais: Landkrais Kaiserstauiern

Ort und Elnwohnerzahl! Raichanbach ist gin Sristell von B

Reichenbach-Steegen fagt 22 ch v
Kaisersiautern im Nordpfétzer Ha@. Durf.:h

dor Ralchenbach. (;/? )
Reichenbach-Stesgen geh BT
‘Wellarbach usd hudaid;r

Lendkreisas Kaisarsia ‘um gi

u T‘
Dz Gemeinde F@& che @13 Cuadratkiiometem
und ca. 1. 4&’9 el “

ch erschlossan
r Bichiung, die

3-8 Landstralle 366 In
strafie & In westlicher Richtung.

Oberdrtliche Anbindung f Entfernungen;

dberwiegend Wohnhausbebauung in dar Stralle

Eaaln&tﬂgungun' keine arsichifichen

Dae zu bewertende Objekt bafindel skch auf hangigem Gelande.

FErouiisches Bundasmrd; (Siand 31, 12.2083)

Saite § won 35
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: unregeimakiger Zuschnilt, insgesamt millers Tiefe von
ca 18m, milllere Grundstlickbreie ca. 11T m

{siehe Liegenschafiskarte, Anlaga 3)

2.3 Erschliefung. Baugrund etc.

&
Strafenart . Crisstraile ﬂ\&%

(2

Sirallenausbai: voll ausgebaut mit bafastigler Fahr \@m, G@p sind
' keine vorhanden C’@ @ 1
Anschlisse an Versargungsieitungen und  Strom-, Wasser-, Kanal- un : mm@&mﬂ;ﬁlt}
Awasserbeseitigung: @@ ;

\\q = Q
Granzvarhaltnisse, nachbaricha fude (st g westichen
Gemeinsamkaitan: hiat, Daz westliche

Beugnind, Grundwasser {soweit

augenschalnlich erslchilich); sneben setzfder
ragfahinen Baugrund sowie
5 darhatnisse ohne schadiiche
Anmerkung: In d ‘ ,;,‘.-__, faina Iagebbliche Baugrundsiiuation

slchtigt wie sie in die Vergizichskaufpraise bew
e Bighedlosean st Dariberhinausgehends
e Lntefsuchungen und Nachforsshungan wurden
aemal nicht angestedlt,

eifermitilung wird alr aliastenfreies Grundstick

Sehie T van 35
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24 Privatrechtiiche Situation L

-grundbuchlich gesicherte Belastungan Mach variegendem Auszug aus dem Grundbuch von
Reichapbach, Blatt 872, vom 23.07.2024 sind zum
Wartarmittlungsstichtan tolgande Eintregungen vorhandan:
s - Grunddiensttarkeit {Geh- und Fahrirecht)® an dem
Erindstick Flursiick 75
« Grunddienstbarkeit (Benitzungsrecht}*

den
|eweiligen Eigentimer von Gru ok Flurslick 75
= Awangsverstalgening ist a

Anmerking: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Al
varzeichnel sein kannen, wardan m Eu n I'IEI'I-T

berbcksichtigh
A SrimithiLn in kein
;aﬁ,t ?h!%; 2
- e ‘g.nu@/‘

nicht eingetragens Rechie und Lasten: gind nicht hﬂannﬂf\bU §

@
Q
2.6 Offentlich-rechtliche Situation X

- N
251 Baulasten und Denkmalschutz \@ Q@) @7@

Eintragungen im Baulastenverzeichnls: - kataster | @@&Fﬂmm aul ina Baulast

Denkmalschutz: Q Hmw@ﬂr ﬂﬂr@iﬁ! llegen nicht vor

@
N ?&2
@ @® N
O 0 &P
&S &N
TS A
& &Y
P

7 Der Guitachierausschises werdsd deses Geh- und Fahreeech! als ausglaichend wetnodral In dar Kauhickurde Nr, 20457 (st vebriof,
dass diet Zufahdt fur Garage des angrenzenden Nachhargabaudes Ke, S0 nickt varspent warden darl, daraug resuliart ebanfain sin
nicht eingeirapenes Geh- und Fahrrecht fir das Flursbick T84 Die Grenzvarhilinisse und dig Srillahkalt lassen keing anderm

Zapwegung 2, als ber die Hofflache des Bewsrurgsobjokies zo fadan,

Bodenardnungsverfahren: Des Grundstick E!.zu

N

—_

@

L\

4 isass facht blelbt bel dissr Wiresrifisng antragagemi usberickeichtipt

Safie B von 35"
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2,6.2 Bauplanungsrecht

Carstefungen Im FREchannuizungsalan Das Bawerlungsoblekt liegt mach Auskunf der
' Verbandsgemaindeverwaltung Wellerbach In elnem Beseich
ees Fléchennulzungsplans, der WohnbauflBiche (W) darstelin

Festeatzungen im Bebavungaplan: Fl:lr den Bergich des Bewertungsobjekts st iaul Amsi{unn der
Nerbandsgemaindevarsvaltung Wellerbach Kein &
bastandskraftiger Bebauungsplan varha &

Innanbareichssatzung: nech Auskunft der Verbandsgemsi
viarhanden P~

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nach Auskunft der ‘u"ﬂrhﬂ =
varhanden TN

Verflgungs- und Verdnoerungssparma; nach Auskonit |:I
vorhanden ',.?

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundi
Baugenshmigung und gaf. die Uberai 5 mit der Baugenatmigung

wurden antragsgemél picht geprift. g I@@::Ird das ﬂiﬂ malerielie Legalitat der

baulichen Anfagen und Nulzungen v =

\V 1 | & Xy
\ LLA45Y

\_:;:;fr" O r{.; )

2.6 Entwi:klmm:zushnd‘“\\ ﬂitmq@'rd Abg %ﬁun
N \\u }@ﬁ Aba. 4 ImmoWWerty): Es handelt sich um
O irve Fm nach dffentiich-rechtlichen Vorschriften und

Entwickungszustand @

‘m”““mmuaﬂml:@\ 2

Cu‘ denda en Gegebenheiten baufich nutzbar ist. Ein
\\\“\\‘\\ — Beba an liegt nicht var [§ 34 Abs. 1 + 2 BauGH).
Y
Elatrﬂgﬂech! J@%\Iﬁﬁanﬂ:\‘ \"\t %‘\Qﬂ:ﬁﬁeﬂunga- und abgabenbeitragsfrai
N k“' ‘ N3

~— \'\\ ~'Dia Gemeinde arhabt fir das Geblet, i dem das zu bawertends
o \g\\‘:} ,\ =) \\b *{\ Obsekt liegt, wiederkehrende® Beitrage.

\ S0 ¢
S\” \ 4

g%\\\mnml&n den durchgefihrten Erhebungen

7))
v rtenden Qbjekt wurden Bildsr von auflen aufgenommen (siehe Anlage 4 |

28 Duﬁalﬂga Nutzung und Vermietungssituation
Das zu bewertende Objekt war am Wertermittiungsstichtag unbewahnt.

B Undarsuchungon am Grundstickemarkt haben amgeben, dat wisderkluende Babrign sich wodser bodenworcrhihend noch
bodetwamndaind nactwessich auswitkan, Landesgrundshicksarkibarichl Rhsinland-Pal: 2113, Seia 50

102

Sahke B von 35
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3 Beschreibung der Geb3ude und AuBenanlagen

3.1  Varbemerkung zu den Gebhdudebeschreibungen

Grundiags for die Gebaudebeschrelbungen sind die Erhebungen km Rakmen dar Orisbesichligeng sowle dle
vorfisgenden Bauakfer: und Beschiredbungen, Die Geb&sude und Aulleraniagen wardan [nur) Inscwad
beschrisben, wia es for die Hereitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbel werden die
nﬁansuﬂ:truhen und verhemschenden Ausfohrungsn und Ausstaltungen beschrieben In alnzg@en Berelchan
kinnen Abweichungen aultraten, die dann allerdings richt warterhablich sind. Angaben.dber nichl sichthare
Baukteila beruhan auf Angaban aus den vorliegenden Untarlagen, Himweisan wahre =)o

Annahman suf Grundlags der ablichan Ausfofrung im Bawjahr, Die Funktionsfahighe .:°
Antagen sowie der technischen Aussiaitungan und Installationen (Halzung, Elekbo W
peproft; im Guiachten wird die Funklionsfahigkeit unterstelil Baumangel uj
aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrel, d. h. offensichtiich erkennbar waren.(d
Auswirkungen der gaf vorhandenen Bauschadan und Bauminge! auf B¢
berdcksichiigt warden, Es wird ‘ggf. empiohien, sine diesbeziglich v I
laszen Untersuchungen aul planziche und  berische Sﬂhﬁdllﬂg@@ tibar S i
Baumaterialien wurden nioht durchgef@hri \-\\;‘" b

Insbesondare wurde nicht geprift ob die Hetrungsankage gnmal!f’ i

GEG® ausgetauscht wardan muss und ob Warmavertallungs-, Warmwasserlgth

die obersten Gaschassdeckan gamall & £7 Abs. 1 GEG danﬁ,? ;
)

312 Gehiude \@\ '

3.21 Art des Gebdudes, Baujahr und A wlnh
Art das Geb#udss: aintal angebaube; -3 Elnl-alwllanmhrﬂ'rﬁus
ﬂt@l‘gEEthgE . Dach ausgebaut
% et o o

Eaujahr; i 1@% & F Imrrmhllla'l

Modernisigrung: \\\ g’ﬂ}gﬁ’ Fﬂ@\m EG und die Haustir emegert
S IS

Emﬁl@ungsnﬁghhb&q\ @rnu nlq@\}rﬂﬂ

Aulenansicht ‘}\ = ‘\-k" Insgrew!tbml Kuristgioffprofilen verkiaidat

N
AnrnErkung: J §\ \ “‘\\1 t: 3 ﬂ%ﬂtﬁnergmﬂmiﬁarﬁ liegl uns-richt vos
- \
\\\\{\mc:ht barrisrafro

\w AN
. 'J}‘.-\\ ‘;3@ .-”" ‘-,1

.-'

2,
e
¢

,,;/

b Gebiudssnargiegesatz (GEG) Gesete zur Elnspanmg von Enangie und zur Nutzung emelsrater Ensdgien zur Wama-und
Kitearzpugung in Gehluden, yam 08 08, 2030; [BEE L5, 17F7) vardffrentichd am 13082020

Seda 10 von 38
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Gulsthlerausschuss fr Grundstickewests flir den Barsich Westpfalz G 2 697 1 7024

3.2.2 Ausfithrung und Ausstattung
Gebliudekonstruktion {(WEnde, Decken, Treppan)

Konstruklionsart massh

Fundsmente: Staifanfundaments

Kellerwande: Mauanwerk - %’0\9
|
Umfassungawande: Mausrwerk

Innemrwinde: ‘Mauereelk

Geschonsdecken: unbekannt

Hauseingang(shereich): ghne (herdachu

Treppen: 72
Treppe zum Obargeschose und Ho B ,: '
Dachgaschoss: % ;

Troppa zum Dachraum:

. AT
e

&
A
@, er, u@@ lur e Kellerraume sowie Garage

ir, -Bad und unbekannte Zimmer von der
1 Shark Eﬁ

T pamal Exposd Garsnl bmmobdien

Hesta 11 von 34
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Gulschiarausschuss fr Grondsiickawene fir den Barelch Wastpfale U 2 597§ 24
Beschrelbungseinheit
Bodenbelige, Wand- und Deckenbekieidungen
Wohn- und Schiafraume:
Bodenbalage: unbekarnt
&

Wandbekleldungan; unbekannt &&
Deckenbeklaidungen: unbakannt

Kirehe;

Bodanbalage: unbekanni
unkskannt

Kunststofffenstar mit isclisrverglasung und Holxfenster mit
Einfachverglzsurng :

Kunststoffiir mit Isclerverglasung

Zimmeritiren; urthekannt

Geite 12 wan 35
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Gistachisrausschiss fir Grundshickewara fir den Bersich Westpdals GL 2 697 { 2024
Elektro- und Sanitirinstaliation, Heizung und Warmwasservarsorgung

Elektrainstaliation; unbekannt

Heizung. _ mbekannt

Warmwassarersorgung. unbekannt P

Sanitare Instakation; wnbekannt

Besondere Einrichtungen, Kichenausstattung
Besondena Einrichtungén: unbekannt

Kichenausstatiung: unbekannt

Keller und Dach
Kellar:

Bodanbelage:

Wandbekiaidurgan:

Sesber 13 vori 35




_EMMWhmmﬂrur-_mmwmﬂu fiir cen Horuich Westpiet GLI 2 BaF 302

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile! grofie Uberdachung, zwel Gauben
Bosondera Einrichtungen; unbekannt
Belichiung und Besannung narmal

_ &
Grundrissgestatung, ,unbskannt \&%
i 2

Bauschaden und Baumangal: ®  unbekannt ?4\:2 )
- SN
unbekannt @@ @

Wirtechafiliche Wertminderungen:

3.3 Nebengebdude

ke

3.4 AuBenanlagen
Versorgungeamiagen vom Hausanschiuss bis a

Q\Q

Q)

Busykning Siandsicherfeals- Sehal- ind Wamesshulzunisssuehungen duchgafihd, such die Hominataliatioeen
i, Heleung, LORuA, Wessarstaorgung und soistige Houslechni) wunden keiner Furbdiansprilfung uniermogen
(Eife Bsdickiichs Untersuchung aul Befall dusch Serizche undioder pfinrzliche SBchadiagen [z B, in Hel: urdioder
et FRokifeall (2.6 In Kupferdeliungen und sonstigsn Insdailationen)

H s T 'rlll aberifalls nichl nach schedstolfbeiasislien Malsdallan (2.6 Asbest, Formalishyd, PCS sbo | umiersuchi fuch
wurde i Rafman das Gulsshbens der Baugrund urd Obrigs Doden nicht gt sull. Venmnsnigungsn und Alllasten (25

Chlofahipaessasiofo ol ) hin bogulschi

dar Machwets won Bortaminatioran kann nur im Rehmes won E_fpu.lulurﬂumuchun_ﬁ'm durnchgafim wardan, Ergebnissa aus
soichion Untersschungen misster gof. als Abeige auf den gedunderan Yorkehemsest boriicksichiigh woeden, sokha

‘Untarsachimgen winien den Rahmen einor nomalen Werenmistiung sprngen
disss Uintersuchungen seidan i Aligemenen van hisdlr spesiafnmen Gutachism, dam TUW us voigenammen,

airsseachand M dia Beguischlung des Weismmitiungsclyakies zum Dwecks dier Vaehrawanarmiiting st in allsr Aegel dio wauealis
ineaganschainnanma der bawichan Antagan i Wege teér Objohirealentipung. ohns Offnar und Frebegan var Saubaian
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdatan

MNachfoigend wird der unbelasiete Verkehrewert e das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick In
EBETE Reichenbach-Steegen, Geigarsbargsirale 7, zum Werdarmililungsatichteg 23,07, 2024 ermittalt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Eitatt il M. & ¢
Reichienbach 872 1 \\t\

Bemarkung Fhlurstuck Flécha v?‘\‘ ) N
Reichanbach 7513 186 m? XA RN N

( : ::f\k\l\") \'-' l-- :"&"

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung £
Entsprechend den Geplflogenheéen m gewdhnlichen Gescha ' de disses
Einzelfatls, msbesandare der Eignung der zur Verflgung stehenden) “Salz AmmoWerty
21} :s’tdar Verkehrawert von Grundstioken mit der Mutzbarked de,s, rrengig mit Hilfe das
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (blidhs r Eﬁi&lung von Erfragen,

sandern zur {perstalichen oder rweckgebundenan) Engamut:x' ; HmmiK

Das Sachwertverfshren (gem. §§ 356 — 39 Immo\Werty 21 %lm s hen auf der Beurteflung des
Substanzwerls, Dar vorlufige Sachwert (d. h der 5@\1 'Ll:_:-gi'&f:ls ) wird als Summea von
Bodenwert, dem voridufigen Sachwemn der baulichan An [ sawle ) auﬂga\ chwart der baulichen
AubBenanlagen und sonstigen Anlagen ermitisft “Z 3‘1 ;\ ‘,.5%\ o

Zusatriich wird aine Erhgnwm'tarmfh‘.mM st -2%-derchgefihrt des Ergebnis
wird  jedoch  nur wntersidtzend, v mechnung  unabhfngige
Barachnungsmethode, bei der Ermittiung d

Dar vorigulige Erragswert nach dem all
aus dem Bodenwert und dem h:apl li=i 1
Wartermitthungsstichtag. '\“ ' &'\.r ;

Dar Bodenwart vﬂ}awulls g \&:{@Nstlgan Anlagen bzw, vom Erfragewert der
reigan Im Vergleichswerverfahren (wgl, § 40

QWIH w “'ﬂ“"\" foe, wenn das Grundstiick unbebatl wara. |
v

AT = —th
7 E’n & 2B ImmoWWeriV 21) ergibt sich
santes] der baulichen .ﬁ.nlagm zZum

vor, go(kingen diese zur Bodenwertermiiiung herangezogen
nwwz ~Dar B twarl st der durchschnitiche Lagewart des Bodens
B 2 El:l nrichtwartzane musammenpefasst watdan, TOr dig km

hfwart wurde beziglich seiner absoluten Hahe auf Flausibllitat
~pachstehende Bodenwerermittiung erfolgt deshalb auf der

fdes Hmrmngsgnmdsmnkr. vory dem Richbwarigrundstick in
erkmalen — wie Erschiigliungszustand, beitragsrechlicher Zustand,
t haulichen oder sonstigen  Nutzumg, Bodanbeschaffenhail

ks:u%‘:&ﬁ_ﬁ sind durch enfsprechends Anpassungen des Bodenrichiwerts barlcksiahbgt

b= = @ls auch bel der Erragswertermitilung sind alle, das Bewerlungsgrundstick
deran objektsparifischen Grundstlcksmerkmale sachgemdl zu bericksichtigen Dazu

Hl'E-

= Baumangel und Bauschadan,

= grundstiicxsbezogens Rechte und Belastingen,
s Mutzung des Grundstbcks fir Warberwacks und
Abwelchungen in der Grandsiboksgrobe, insbesondare wenn Teilllichen selbststandlg varwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert batragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024, Das Endanrd:hllar-tgmndsmch ist wia

falgt definiert

Entwicklungssiufe

Arl dar baulichen Mutzung
baliragsrachilicher Zustand
Zahl der Voligeschossa (ZVGE)
Grundsticksfiacha (f)

o

0 B

Beschreibung des Bewerlungsgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag

Entwickiungsstufe

At der baulichen Nutzung

baltragsrechilicher Zustand

Zahi der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (1]

|

[ IR | B

Bedenwertermittiung des Hewanungsgrumlﬂch \ “

baurgifes Landg

M [Mischgebist)
Fresi \%\ «
1l A
500 m? x;*

Nachfolgend wird der Bodenrichiweart an die allgem Werlvark se zum Werlermitdungsstichtag
23.07 2024 und die werthbesinflussanden E:‘-Iund rkm _}Hawa ! ynﬂﬂd-:a dngepasst
J Erldutarung
huitnngmurrusnhnr Zustand des Bndanrﬁq\ham \ =1
bektragsfreier Bodenrichtwert Q\\l\‘ NN 7 :a-\" 115,00 €/m*
{Ausgangswert for weltera Anp ) NNl <A <
IL. Zeitliche Anpassung des Bodennghtwerts— 1 (0
Richtwertgtindatiek | Bewerungsgruntiatth | Anpassungsfaktor |  Erauterung |
Stichtag 0101024 q_\ 23, @202 7 T« 1,00 E1
Il Anpassungen wegen Abwelchunge wirthisinflussenden Grundstiicksmerkmalon
At dar baulichan < ]
o e e 1N ;q]:mmhgeme:; n.n ﬂ@cﬁgeb ) | x 1,00
iiwsmwyﬁmﬂWm“w@wmnssummg = 115,00 €y
Flache {m;}” 4B NN x 1 E2
Entwlckiung FE. riifes La.nd‘\‘\ > baumifes Land » 1.00
Voligeshioase | {500 <€) It : 1,00
vortiufiger o &#\mﬂxh angepasster beitragsireier = 125,35 Eim?
mﬂﬂ-ﬂgi } -
1 {, Erm (Iiu",, ﬁasamthndmwnds | Ersuterung |
kispezifh angepasstor beitragsfreier Bodenrichtwert | = 125,35 €/lm?
Flache\ ; % 186w
beltragsfreler Bodenwert = PASBBE0E
rd. 2460000 €

Der beliragsfreie Bodenwert betragh zum Werlermitliungsstichtag 23.07 2024 insgesamt 24,600, 00 €.

Smiter 16 vy 34
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Gulachiarausschuss Hr Gundeiicewerts T den Beseich Westnfalz G 607 . 2004
4.3.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Eine Auswertung der Kaufprelssammiung hat esgeben, dass keine signifikanten Bodenprelssieigerungen in
den aligamainen Werlverhalinissan sait der lefzien Bodenrichiwertablaltung lestzuslalien sind

E2

Untersuchungen des Grundsticksmarkies zufolge werden fir kleinare Grundsticke hihere Praise jo m®
erzielt als for grifere. Aufgrund der kKielnénen Flache des Bewertungsgrundsticks g ber dem
Richtwartgrundstiick halt der Gutschtersusschuss einen Zuschiag® von 9 % vom i

sachgeracht PR
P - :-‘::;L"-?"';}.Yl

4.4 Sachwertermittiung RN \\\"\i\\
> "'"*"1;'

4.41 Das Sachwertmodell der rmmnhmenmmruungm@igﬁﬁ

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Eﬂtl‘m‘ﬂfh&l’fﬂmm % 5§ W ImmalWarty 21
baschrieben. _;\,

Dar Sachwer wird demnach aug der Summe des Bl]ﬂﬂﬂ'l'ﬂ!ﬂﬂ“w mﬁ@ﬁanhmﬂun der auf dem

f”

Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebauds un gen) sowia der sonstigen

{micht baulichen) Anlagen (vgl § 35 Aps. 2 ImmoWer urd Auswirkungen der zum
Wertermiltiungsstichtag varhandensan basonderen abjakt &\ then j l:kamedunﬂle shgeleitet

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwerd der baul 4 und ﬁu@ﬂg gemalk § 40 Abs, 1
ImmoWWerty’ 21 {d.R. im Verglaichswartverfahran r}ﬂ; den §§ 2 x mmgﬁt\\w-! grindsdtzlich so zu
ermitteln, wia er sich ergeben wirde, wenn dau stk u it ware. ir';\::\

Der vorldufige Sacheeart der baulichaen Anla m% aul:a1e Wr (Befrebs)Einfchiungan
und sonstiger Vorrichtungan) st auf Grunl:l] md'lsl::h r Herstellungskosten  unter
Bericksichtigung der jeweils Indh.rH T '.I.ﬂﬂ 2 it, Gebdudestandard und

Sul 9 ﬁ-\

Restnuizungsdauer (Altersvwartminge 2
N N7
Der vorldufige Sachwart der Aulenan n I'EEE'I"I'I ‘”Eﬁfnisﬂndemedg mitarfasst worden ist,
entsprechend der Vargehensweisa. aahdutde Ld R der Grundiage  von durchachnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungszatzas iifswedisa :IE@« eachverstandiga Schatzung (vgl. § 37
Immaiterty 21) ermittelt. l‘\ > P ‘ [P
(69 d

Dig Summe aus Bo o la %ﬁﬂ Wwart vﬁnkbwlh:hen Antagen und vorEufigem Sachwert der
baulichan Aul‘:!.&nmragah\ sans n<aepdik Enn vorldufigen Sachwert des Grundstioks.

' aLfige [ hlieflend hinsichifich seiner Reafisierbarksit auf dem
ichitigung der Markilage [aligemeibe Wertvarhalinizzea)

entfikior erforderfich, Diese sind durch Nachbewertungen, d h.
prgichekauforeleen und [Or dlese Vergleichsobjesis berechnete

aus den Vel i
voriaufige Sachwe Shbsianzwartal; aln, Die Markianpassung” des vorldufigen Sachwerds an dia
1..13&5 e itk aundstipksma ..-. Im Ergebnis arst zum markiangepassten vorlaufigen Sachwert

an wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar,
ﬁl isl hshﬂsmdera durch die Vervendung des Sachwerifakiors ein Preisvergleich, bai
ihwrert der Substanz (Boden + Gabaude + Aullenaniagan + sonstge Anlagen) den
bildet

\ "ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nech Berlcksichligung gaf
warhs ' s besonderer objakispezifischer Grundsticksmeromale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmaoWWerty 21).

%%%{

¥ Landesgrundaticksmarkibaicht Rhainkand - Plalz 2023, Sete 208, Grundsinohsfchen-Umiesnitngeroofzieren
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4.4.2 Erlduterungen der bel der Sachweartberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskostan (§ 36 Abs. 2 immoWartV 21) _

Die durchschnittfichen Hersteffungskosten der baulichen Anlegen werden durch Multipliketion der
Gebaudeflache (m*) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten [MHEK) fir vengleichbare
Gebaude amittelt. Den so ermiltelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Wene von
besonders zu veranschiagenden Bautetlen und besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Mormalhersieliungskosten (NHE) basieren aul Auswertungen von refnen Bauk Gahﬂude mil
anndhemd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt’). Sle wasdan i rmlttlung auf
ein ginheitliches Indax-Basisjahr zurickgerechnel Die Normatharstelfungskosien I:H_Elr'.i.llagaru:l die

Dimension &/m® Brutie-Grundllache” oder &m® Wohnfldche” des Gebaudes urmh &glﬁhe I
Mahrwedstewer, 1’\ : '“!,{
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs, 3 ImmoWerty 21) C\;L AN
Dle Normalhersteflungskaosten umfassen u & such dis Baunebenkostag tBNK

Planung, Baudurchfthrung, behordliche Prifung und GEﬂHﬂI‘J‘Ilg‘HI‘IQ?I}% rt slnEh

Die Baunebankosten sind daher in den hisr angesetzten durg

enthalten, PAENg
AN
I3 _;}‘\\‘ _ @

Baukostenregionalfakior
fainen d@ammmm der durchschnittlichen

Der Reglonalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschrel
ortlichen xu den bundesdurchschnitifichen Eauh M) Durch: f ‘Usnllenwilre durchachnitilichen
: NGemal §3bdne. 3 ImmoWery 21

Herstellungskosten an das Ortiche Baykostenniveai
ist der Regionalfakior ein bai der Ermittiung des Sadhds - A’i;i)g{ ter M amatar.
\ k‘* N

Gesaminutzungsdauer \QV
Die Gesamtnutzungsdaver (GND) basaich
ordnungegeméaier Bewirschaftung vam

ulﬂ.mu:haﬂll:h genutzt werden

:IIIE:dr;‘IEH ergibt sich aus dar Art der ba it ubﬁd‘ r.'len Iy rrﬂungﬁdaten zugrundeliegendsan
“\ N ‘{g
Restnutzungsdauer (5 4 1 V. m. gt\hhu 5 lu@ﬁﬂv Fal s \%\’”
Dig Restnuizungsdauer bazei I dEIJHhTE in eTne bauliche Anlage bsi
ordnungsgemaiier Bewirtso vIHaussh Hich noch v ich genutet woarden kann.- Als
Resinutzungsdader ist %50 o dig B renig Slicher Gesaminulzungsdaver abzlglich
‘fatgachlichem Lebensalieram il vt htagt ride gakégt, Diese wird allardings dann
'I-rEI'EéI'IEEﬂ (d. ﬁEIQ\“' Ay i %}Emmﬂi wasenlliche
Modernisierungsmalnghme It wgn in den Werlemifliungsansatzen unmittelbar
afforderliche Arbefl I Baseitgung f flungsstans sowie zur Modemisieneng in der
Wertgrmittiung @ werden

Alterswe
Die Wertrh

rrml:relﬂiéglhz
=, ‘
r

itelten Huhulzungsdaunr [HND‘; des Gﬂhamias und der jewalls
ungs:ﬁaunr (EMD] vergleichbarer Gabiude armittei

% en Mormalhatstallungskosten nicht erfasste werlhaltige einzelne Bautelle. wis beispieisweise basondsre
uteile, \. {Betrebs-)Einrichtungen und sonefige Besonderhefen (ua. Ausbawruschiag) kinmen
dureh, tibfiche Zuschiage bel den durchschnittichen Herstellungskasten berdcksichtigt werden.

Digz sind auﬂ-ﬂmalh der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundena baulche Anlagen
[irsbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen won der GebdudesuBenwand bis zur Grundsticksgrenza,
Enfriedungen, Wegebefastigungan) und micht baldiche Anlagen (Insbasondere Garenanizgen)
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Gutachterausschuss fiir Gnangsticksane fir den Barsch Waslplal

Sachwaertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWartV 21)
Das herstellungskoatenorentierte Rechenergabnis vorldufigar Sachwart” tst in aller Regel nicht md hierfir
gezahlten Marktprefsen [dentisch, Deshalb muss das Rechenergabnms vorlaufiger Sachwert” (= Subslanzwarl
des Grundstiicks) an den Markt, d. h_an dia iy vargisichbare Grundsiicke reafisierten Kaufpreise angepass!
werden, Das arfoigt mittels des sog. ohjsktsperifisch engepassten Sachwertfakions.

Der Sachwertfektor st des durchechnitfliche Vierhaitnis sus Kaufpreisen und den ihnen enlsprechendan, nach
den Vorschriften der ImmolWerdY 29 armittellen vorldufigen Sachwarte” (= Substanzwerte). Er wind varranglg
gegliedert nach der Objektart Jer &t zB. for Einfayi[ranhauagmndsmckgw anffers als  for
Geschisftegrundsticke}, der Region (er ist 2.B. In wirtschafisstarken Regicnen mit h i{hdwmwm
haher als in wWinschafisschwachan Fegionen) und der Cbjakigrafe. :

Durch die sachrichiige Anwendung des aus Kaufprelson fir verglaichb ﬂ kin n%amlhetan
Sachwertiaktors st das Sachwertverfahren ein echtas varglexmpre:suarrahm &\

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21) i\' a .\\ i

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bel Vereendung der § * ’ ke \‘Qﬁ'h durch gine

Anpassung mittels Indexreihen nder in andarer geeigneter Weise night(@s sichfigan, Ist zur
thianpat urch markibliche

Ermifflung des marktangepassten voriaufgen Sachwars aine zuss
Zu- oder Abschlége erforderlich. P
Besondero objektspezifische Grundstiicksmerkmale [§ B Ab

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmsien alle vom ublichen Zustand

vergialchbarar Objekts abweichenden indéviduall ,f des Bewertungsobjekis i -
Abweichungen vom normaien baulichen Zustand, Eme i rung: ondere Bauménge!
und Bauschaden {siehe nachfolgends Errauhnrungen},.g \und Belastungen oder
Abweichungen van dan markitiblich erzielbasen @eﬁ] ,-';~§\

N7

= B, durch mangelhafte

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs, 3 Imma
| ‘ ;";.,.s’astl'lallsl::he Ménge! durch dis

Bauschaden sind auf urterlsssone Lind
auf Felgen vian Baumangeln zmﬂﬂ =

W-srunlndarungen auf der Grundiage der
o Schitzung kann durch pavschake Ansatre

F'Euslznarmllrﬂungwen erfalgen

H%%rdﬂﬂmhan Aufwendungen zur Herglelling eines

i suhaﬂzan
Hif wird,
erfolgt {dazu lst die Beaufiragung eines Bausthadens-

& dass dia Angaban in disser Verkefirswertermitiung a¥eln aufgrund

Ariftrag ‘et und darauf basizrenden Inaugenscheinnahme beim Ortstarmin
‘Hifferer zfarta Elasland.saufnahnm, technischen, chemischen o. & Funklionsprofungen,
{o snachitzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gehdudebezelchnung ! Einfamifienhaus
MNomalherstellungskosten (Basisjahr 2010} = 740,00 €' m® BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundfiache (BGF)'® 427,00 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Baubeilo AA4BBO 00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen —_ 330.860,00 €
km Basisjahr 2010 \\
Baupreisindex (BP(} 23.07.2024 (2010 = 100) X | (P> 181,3100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | =| -\ vfﬁm.m €
am Stichtag ) (C o
Reglonalakior x| (5 L&~ 1,000
Reglonalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Qvf‘\’:-\‘u gl \1\\:»\ Fag A48 16 €
Stichtag NS I e N
Alterswertminderung 17 f
* Modall NeaX: 2 firies -
« Gesaminutzungsdauer (GND) ( \ B0 Jahne
« Restnutzingsdauer (RND) == koAl 38 Janre
» prozentual ! 51,25 %
« Faktor ) o @ O 0,4875
Alterswertgemindarte reglonalisierte du\!ﬁﬁhﬂﬁﬂmhﬁu h”f = {7 N € 297 426,48 €
Herstellungshosten " i =
Zuschiag filr nicht erfasste wﬂahm@elmw RAG 1,500,000 €
(Zaitwert} - e S| (2%l
vorliufiger sanhm:tdarhaurfcm\hragm k\\\‘* NG 203 826,48 €
NS ) W
vorldufiger Sachwert dar haufichen Anj fuhna HH@IIIEQEI‘I} 20302648 £
vorléufiger Sachwert d haulichen Egnlagm?k d sonstigen Anlagen  + 440890 €
voridufiger Sachwert d uainhmﬁb@agm ol {\ ) = 298.335,38 €
beitragsfreier Hua}g\\i& (vl amnmmwuu 4 24500,00€
(4 ’\‘[ = 32293538 €
\Q\ A . 0.84
: ’m.fuhlam m%m Abschlige + 0,00 €
jger 53 = 271.265,72 €
- 172.000,00 €
= 99.265,72 €
rd. §9.200,00 €

! Die maligebiichs Bratlogaschosstschs wurde anhand von amilfichen Vemessiingarissén eminarmmen.
" Landesgrurdstcksmankibadichi Rhainland - Plale 3033, Saka 116 i, Sachwart - Marktanpassungsfakfaran

Der Gutachierausschuss radioss den Saefrartiabaar wen 10 Pezantoupitan a's medantiien Mnderve], sufyeund der Haftung des

Geosanigebduudes ohing dagsan {aESshichan Sgennutzen zi habon

Der Goischbarsisaciziss mduzian den Sachwerifakior um 7 Prazsntponkien sufgeond der Uresdgbarkajien, da keine Irmenbasichbiguig
Erfalgen Konnds, Bal einer Ovisbasichligung hatien ndmlich noch bewertel werden kdnnan, ob dar Zuschnit, Dechenhihon oder sonslige

wertbasinliszenida Tamachan voriegen,
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalhaetellungskosten (NHK) werden nach den Ausfohrungen in dHWanltthngaHimlur und dan
Erfabrungan des Gutachierausschusses auf der Basis der Prelsverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesatzl. Der Ansatz der NHE Bltaus [1], Kapliel 3.01.1 entnommesn,

Ermittiung der Normalherstallungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK %ﬂ‘ 0} fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebiudestandards: \\\\ ¥

114

Bautel VWiagungeantai 5 @M’E ‘
[4%] 1 2 :?;]t%_aa N‘ 5

AuBenwands 23.0% N U )

Dach 150 % ﬂ;\l&i@fy D"“\Q‘S:,». :

Fanster und Aulentiren 11,0 % SN | e

Innenwsnda und -tren 11,0 % NS AR
Deckenkonstruktion Und Treppen 11,0 % PRI N

Fufbhoden 50 % =N 1 SJF 18
Sanitareinrichiungen 9,0 % 9&@“ L&f‘fﬁ 1,0

Heizung 9.0 % \\\\4 N = (N0

Sonstige technische Augstattung B.0 %= <) NS

inagesamt 1005 | \ob%) |450%l850% [ 00% | 0.0%
Beschreibung der ausgewihiten Stan )

Aullenwands ,;:,\\\1:2’*‘I ,

ain-zwelsch Maue
Standardstufe 2 gestrichen Holrvarkia
Dach DD K\J’

Fasetzsment-Schipd anmmm und Tondachziegsl,
Standardstule 3 {W rnhra aus Zinkbiech, Dachdammung (nach ca,
Ufi‘éj \\:;’

Fenster und Au

AN ¥ na IEEE Rolltsden (manuell); Haustor mit zeilgemabem
Standardsitd@ ) mﬂ ) (manuef); eitg

. o — e
rnnmmﬂnnﬂhg\-{lﬂm (27 (;f\:\?"
Bt O B (rizisE i Inenwande, nicht tragende Wande in Lelchibauweise (z.B.
) '@m“ N & mit Gipskarton), Gipsdieien; leichte Tiren, Stahlzargan

@ndy d’g@‘f Holzbalkendacken mit Follung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
™

WEMM@H@ i %qu:an\““iff

R R einfacher At und Ausflihrung

T

ﬁ;ﬁm q | Linckeum-, Teppich-, Laminst- und PVC-Baden bessarar Arl und Ausfihrung, Fliesen,
) 2 Kunststelnplatien

Saniigreinrichtungean

Standardshife 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste- WG, Wand- und Bodenfiezan,

raumhoch gefliest
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Gutachearausschuss Wr Grundslicawarts fir dan Baaich Wastpialz Gl 3 BT J 2024
HE.'Eung_

elakironisch cestewsrie Fem- oder Zentratheizung, Nisdertemperatur- oder
Standardstufe 3 Bt gal

Sonstige techrilsche Ausstatiung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca, 1885)

[ Standardstufed | o Untervertellung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus
Mutzungsgrupps: Ein- und Zweifamiienhauser
Anhauwsaiss: Dogpel- und Rethenendhausear
Setdudelyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden ﬁﬂmﬁ
Standardstufe tabelllarte relativer T_,;;% alath F
NHI 2010 Gebauds- . ((/HHi 201
s't.f_lnn:lziﬁanl'!_!jj:‘\“x = ,
(AN 3
[Eim® BGF] [%] (L5 [&fm
1 615,00 m{_\\ . \&?
2 665,00 450N | & ,
3 785,00 o @ ﬁ%a 75
. 945,00 QL {\% I oga
5 | 118000 a0 TR e
gewogene, standatibazogane NHK 2010 =4 740,00
_ gewsgener =@ oD
N o0 @

» A "\ N ) vjr..‘\
Die Ermitttung des gewogenen S Inte “ﬁﬁa
die tabelliarten NHE. d “\g% @ -,iv . I;%

NHIK 2010 f0r tas Bowartliiiosbandly S N2 740,00 it BGF
& o 7 RV .
\ u%,; (C=Z 1, T40,00 & BGF
\“-;:'_.“\l\]\\

2in der Hahe geschiit, wie dies dem  gewdhnlichen
.a‘.usmlaguehitzungan sind insbesondere die in [1], Kapital
rfahrungswerte fiir durchschnitfiche Herstellungskosten bow,

sk B {gr schadhaften und/oder nichi zeilgemalen werthalipen einzeingn
Bautellgn.arfolgt di : 2 AbrUng unter Beriicksichligung diesbezigiicher Abschiage.
AN o 7 ‘-i“::sg
, @hﬁe: Elf haus
WO BEMK@’@\ durchscheittiche
Q'\Q%&T 3 . = M= o S : Herstefliungskosten
Eﬁé}tﬁmﬁﬂauwﬂ (Einzesaufstetung) :
Kelleriellausbau'? 48 m* x 310 €
Summie 14 880,00 €

7 pyfgrang des Kollarsilaustacs berechrial dar Gutachierausschisg ainen Ausbaumshraufwand fir die ausgabsuten Fmmor gemal
Sprengrattar Kaptel 5,01, 28, Teilaisbaa pra m®
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Guisshisssusashuss fir Grundstickswartn Kirden Brraion Westpdalz Gl 2 5077 2024
Gebaude: Einfamilienhaus
Beralchnung Lailbwart
Besonders Bauleie (Einzelavfsizllung)
2 Gauben
SteliplatzGberdachung
Summe | »1.500,00 €

Baupreisindex N

Dig Anpassung der NHE aus dem Basisjahr an dia Prelsverhdfnisse am Wertarmitd hiag arfoigh mithels
dam Verhaliniz aus dem Balpreisindex am Wartermiftlungestichizg und dam Ba L:.-: i sisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdfentiichie Bauprmh:ﬂnxistaum , Hanitel 4, edruckt

Als Baupreisindex zum Wertermithungsstichtag wird dee amt Wartermittiupgss tag z%ﬁhm[‘fenﬁl:hm
Indexstand zugrunde gelegt j \; %‘\\
Baukostenreglonalfaktor e ';\:'»“1 ' N
Dler Regianaliakor (aulkcelsmeglonaliski) st cine Madellgroie i Sachws 8. Aufarund der

: seRnung dar Ragionalfakior

Bnunﬂhunkm
Die Baunsbenkosten (BNK) enthalten insbesanderssKo:
Prifungen und Genehrmigungen. Siesind in den angesel

Aulenanlagen

Zu den Aulenanlagen genaren vor allem Einfriss
basondars aufwandiger Autwuchs sovie di

hmi-umng, behardliche

Entsorgungsaniagen. Der Wert der Auller Kepite! 3.01.5
angegebenen Efahrungswerte fir du
Q
"‘-\ .:\q
Aulenanlagen vorlauhger Sachwart (ink,
*O\» < @\ “%\\ ENEK)

prozentuale Schatzung ( tﬂ\% dar Waﬂ G haﬁi@&mmria Insg. 4,408 80 €

|

(25382648 €) (,\\f{\" 3 A
» L‘—‘ a\\t. . 440880 €
‘-'-’f'"}‘,.l A

nd diw Zuordnung zur At der baulichen Anlage und den in

m&%ﬂ
BRn esaminutzungsdsuemn entnommen und wurde ggf  unbar
kmals angepassl
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Gutgchteravsschuss e Grundsslckswars fir dan Bavsich Waeiplale Gi) 2 BT 2024

Restmitzungsdauear

Als Restnutzungsdaver (3t i erstér Mihenmg die Differeny avs Ghlcher Gesambtnulzungsdader abzigHch
‘tatsichiichem Lebensalter am Wertermitumgestichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aferdings dann verl@ngert
{d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewartungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgefihrt wurden oder in dan Wertermilflungsansétzen unmitteibar erforderliche Arbeften zur Beseitigung
des Instandhaitungsstaus sowie zur Modemisierung In der Wertsrmditiung als bereits durchgatihrt urderstell
werden.

Zur Bestimmung der Rastnutzungsdauer, insbasondere unter Baricksichtigung von ﬁﬁ@ﬁjhmn oder
zeftnak durchzufibrenden wesantliichen Modemisierungsmalnahmen, wird da m, Kepital 3.024
beschrisbene Modefl angewendet. E\

Differanzierte Ermittiung der Restmuizungsdauer ?’“"
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus f"i\ﬁ

Dias 1000 errichlate Geb&ude wurde modemisiart,
E_l..-lr Emittiung der modifisiartan Restnutzungsdavar warden dia wasentlls

gin Punkiraster (Punkirastermathode nach Anlage 2 ImmoWery EJEQ
Hieraus ergeben sich 11 Modemisierengspunkie (von max. 20 Pu nk wuf@,' falgt ermiithal
)
AN
Medarnisierungsmaknahmen Mamulzz;,— Tt Beigniidung
{vorrangig in den letzten 15 Jahren) P 100 Untarslelis
= : nakmes
2 N\ R\e
Dachameusrung inklusive Varbesserung dar {:1 v = a1
Warmedsmmung P e NS
Modernislerung der Fenstar urd Aul'sanlumu\ ¢ 20 T B2
Modernisierung der Leltungesystems ﬁl@ B3
Gas, Wasser, Abwasser) (\C:\. -
Madernisierung der Helzungsanl i \} B4
Modernisiarung von Badem \\.:\ \ BS
Modernislerung des In s, 2.B. \\, y
Decken, Fullbaden, T .%‘g > \\\ € ne
. (GF— =)

‘Summe \:\ = \\\: i

Ausgahend lal‘.dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,ibeswiegend
Tl'lDIj‘EI'HIHI
In Ahh
. der =Ty
. an-rechnarischan) ' Gebaudealsr {2024 - 1800 = 124 Jahra) ergibt sich aine (vorigafige
- stnutzungsdauer von (B0 Jahre — 124 Jahre =} O Jahran
ng‘mﬂ allgierd des Modemlsierungsgrads Uberwiegend modernisiart” ergibt sich fir das Gebaude gemar
 da methode Anlage 2 ImmoWerfy 21° gine (modifizierte) Restnutzungsdaues von 39 Jahren,
B
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_ Gutsetsrausschuss or Grendstickswane fr don Bernich Westpfalz 311 2 667 § 2024

4.4.5 Erlauterungen zu den Modemisierungen

B1
Der Gulachterausschuss untarstelll aufgrund der Oberaltensng™ der Dachelndeckung sowie der
engenommenen fehlenden Dammung eine Ermeuening wnd Herstallung mit 3,0 Modernlserungspunkbe
B2

Der Gutachterausschuss unterstelll ufgrend der Uberalterung™ der Fensber sine Ernnuﬂrung;mIt 1
Modernislerungspunkben, e die zeed bareils ermausrben Fenster und die Haustir r
Gitachterausschuss 0.5 Modemisierungepunkie. . , 3

B3 -

Der Quiachterausschuss unterstellt sufgrund angenommener Uberalterung® ders
militlera Erneusrung mit 1,0 Modemisierangspunkt (C=
B4

Ber Gutachterausschuss unferstellt aufgrund angenommenar nﬁ:ht
Ermeuerung mi 1,0 Modarnisierungspunid
BS

Dar Gutachlarausschuss unterstedt aufgrund angenomm
mit 2,0 Mnu’ﬂrnlsrerungspunhhﬂn

T
Dar Gutachterausschuss untarstelt sufgrend Hlnﬁ@&m
Emiuerung mit 2,0 Moderrisierungspunkten, \,:)“ )
=

Alterswertminderung @ m\\ ;\ <

Die Altersweriminderung der Eahauchek_‘_r'h}]gt mﬁ@ﬂamﬂx{\w

Sachwertfakior ﬁ
Dar angasaizia nmumartspnzﬂl}ﬁ} wertfa ‘n; wird x'undFagu des im

Landesgrundsticksmarkibe htan Refaranzeystems, in dom die
Sachwaertfaktoren insbes .\ denwernivesu und Ohjskigride (d.h

GEEEI.I‘I’I":QI‘IM ElLCKEWETE ¥
Marktdbliche Zu- Gder Abz
Dia aligemeingn :

nater Wadse nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus
rrgea:aasben voriAufigen Sachwerts elne rusitsiiche

hiage erfordertich,

13 |abensdauer von Baubalen und Bacieischichian; Infblat Mr. 4.2; Bundesminstenurm fir Vorkeh, Bau urd Stadisnksickiung; Stand
Dezernbar 2006

14 |sbenedauar van Bautefen tnd Bautalechichsan; dnfobla Ne. 4.2, Sundesministenum for Verehr, By und Eadtentwickhing; Stand
Dezamber 2306

16 | abanadausr von Bautelan und Bastslischichis, ininbiail Nr. 4 2; Bundesminisienum fir Verkehr, Bau und Stadtertwickiung. Stand
Dezembar 2066

118

Halte 25 wan 3



Golachinrausschues Tur Grundshickswarie fur den Bateich Wesiphalz L) 39T f 2024

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Heer warden die wernmabigen Auswirkungen der nichi in den Werermitlungsansatzen des Sachwerbier-
fahrehs bereits berfcksichtigten Besonderhallen des Objekis komigierend insoweit beriicksichtigt, wie sia
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc, mitgeteilt worden sind

Die in der Gebaudebeschretbung aufgefubrien Weriminderungen wegen zusatziich zom Kaufprels

erfardarfichar Aufwandungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erfordarlichen (bzw.
in den Wartermittfungsansatren als schon durchgefohrt unterstedten) Modemiserungen werdss nach den

Erfahrungswerien aufder Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d“h. der
hierdurch (gat zusatzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuericher Absc smoglichkeitan)

sintretenden Wariminderungen gaenfifiziert. Unverziglich notwendige H&naratm’&n
angerechnet,
basondere oblekisperifische Grundsticksmerkmale
Liniersteliie Modernisierungen
s  Dacheindeckung emeuerungsbedinftig
=  Einbau von isolienverglasten Fenstern erforderich
# Einbau einer Sammelhaizung baw, nauen

119

Eteganheizung erforderlich
* Innenausbau, z.8. Decken und Fullbdden zu
modemsEren
s Warbesserung der Laitingssystame arforderich:
=  BademMV0's efc. 20 modemisisren k,-;;.:&_
Summe PN
a:) g \

4.4.6 Das Ertragswertmodell der Immiabillenwerterm unus@:%ﬁﬁung
[kas Madel for dis Ermitlung des Ertmgu-@ at In dnn%g? 34 mngm.-w 21 beschrisben

D Ermittlung das Erfragewerts dan N ich

Mieten und Pachten} sus dem : l;lj\» Sl a&%
Mafigeblich for den vorlaufigen Mﬂn@éﬂmnd&% |edoch der Relnertrag. Der Reinertrsg
armittelt sich als Rohertrag. der A der Eigeniimer fir die Bewirschaltung

einschiieflich Erhaltung @E{\E-imm stiicks. fmuss rischaftungskosten).
Das Erfragswartverfa f auf dg‘r % der dem Grundsiilckseigentimer verbleibende
Rainartrag aus de c.l-cdlu Vm&ﬂung Uridistickewarts (bzw. des dafor gezahiten Kaufprelses)
darstelit Dﬁmlb i Ertra 5 als EtanL art durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hiarbes st zu \ Lhemag%nﬁnhmlﬁ Grundstick sowohl die Verzingung fir den Grund
und Baden i ‘dam, | ck vorhandenen baulichen (insbesondare Gebduda) und
senstigarn £ INEUNGES It. Der Grund und Boden gilt grundsatztich s unvargénglich
(bzw. e il dim {wirtkchaftiiche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen(s 2 L)
Der Bo tranmt yom der Gebdude und Auflenaniagen |. d. R. im Vergleichswerhverfahren
g 40 A noWert\' 21) grundsatdfich so zu emmitiein, wie er sich ergeban wirde, wenn das
wielikck it e

(EN

\ Boedenwart antfallande Reinerragsanteli wird durch Multiplikafion des Bodemwerts mét dam
\ ch angepassten) Liegonschafiszinssatz bestimmt. (Der Bodanerragsantsil stelit samit die
F s T nrate des Bodenwerts dar.)

[ l;f-ra I:r.aurn;:hm Anlagen enffallande Reinarragsantall engibt sich alz Differenz [GesamiiRelnertrag des

Grundstocks® abziuglich .Reinertragsanteil des Srund Und Bodens”,

Der wordufige Edragswert der baulichen Anlagen wind durch Kapislisierung (d h

feftrentenbarwertberschnung) des [Rein)Erragsanteds der baulichen und sonstigen Anlzgen  unter

Verwendung des (objekisperifisch angepassten) Lisgenschaftezinssatzes und der Restnutzungsdauar

arpritbedt

Der voridufige Ertragswert setzt sich aus der Summe van Bodamwert” und  vordufigem Erragswert der

—
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Gitschinrausschuss fir Grundslosisvwaris Kir den Bereich Westifsir G2 807 § 3rad

baulichen Anlagan” zusammen.

Gpl. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bol der Ermiltiung des
woriAufigen Erragswerls nicht berfcksichligt wurden, sind bei der Ableftung des Erragswerts aus dem
marktangepassten vorluligen Efragewert sachpamal zu berucksichiigean.

[azs Ertragswertverfahron steldl insbesondera durch Verwendung des aus Haufpreisen abgelslieten
Linganschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentiichen auf der Grundlage des marktlblich
erzietbaren Grundstlcssmeinerirages. dar Vi

447 Erlduterungen der bei der Erfragswertherechnung verwendeten

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemaliar Bewirdschaftung und . zulSesig: Whllch
erzialbaren Erfirage aus dem Grundstock. Bei der Ermilihung des Roherirags I%& t:rl'\t:h nachhaltig
gesichertan) Einnahmemoglichkeiten des Grundeticks (nsbesonders causzligehen. Als
marktlidlich erzielbare Ertrage kinnan auch die talsachiichen Ertrége 2 &n, wenn diese
rrarktiblich elnd ,Qu (

EH}E
Weicht die tateachliche Nutrung von Grundsticken oder Erundsm : haﬂ. nachhaltis
gesicherten Mutzungsmoalichikaitan ab und/oder wardan Hr dhs cha M ng vom Grundstickean

oder Grundsticksteiien vom Ubfichen abweichenda Epigslte ftiing des Roharirags
zunachst die Hir eine oblichs Mutzung markiiobsch aleeil:rarq@” { legen
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) :Q\\z
Die- Bewirtschaftungskosten sind markiiblich sntslens
Bawirschaftung und zuléssime Nutaung des g@m
sind, Mg Bewinschafungskosien umfassen | r'-'mll'
Misausfallwagnis und die Eluh'inhmatan ‘Qﬂ P

Unter dem Mietsusfaliwagnis st msbeso
uneinbringiche Rikckstande von Migten, BN und r

Leaigtand von Raum, der 2ur Vembeber 3 an
wmfasst such das Risiko von unainb n -m =i
Migtverhialinisses oder Raumung @ bs. 4 Immole

ttzung bestimmi 1:-1.. entstehl, Es
mdmgung aufEahlun-g. Au‘lhehung Binas

Zur Bestimmung das Rﬁn% ” Hewlrtﬁnhiiﬁungsibﬁtsnfanteh:l In Abzug
gebracht, die vom Egﬂﬂﬂl% an s@ b, ni ::Ql usatzlich zum angesetzten Roherirag auf dis Mister

umgelegt werdean kin
Ertragswort [ Rentenk ﬁzﬂu 4 ImnoWer '211
rags: st idir aul dis verhdltnlsse: am  Werermitiungssiichtag  bezogans
IE LI 4&;11 Objeki wahrend seiner Nutrungsdaver erzielbaren
zingen entspricht Die EinkUnfte afler wahrend der
inisl auf die Werlvarhdiinisse zum Wertarmiltiungsstichiag —

1 jufigen Ertragewert des Objakis.
h Lnd senstigen Anlagen die Restautzungsdader anzusatzen, fur den
1

120
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Gutschherausachuss fir Grindstichawsrte fir den Beraich Wastpéatz Gl 2 657/ 2024

Liegenschafiszinssatz (5 21 Abs. 2 ImmoWerty 21}
Dar Lisgenschafszinssatz ist eine Rechengrife im Erragswertverfahren. Er it auf der Grundizge gesigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewerungsgrundstdck hinsichtlich
Mutzung und Bsbauung glelchertger Grundsilcke nach doen Grundsdtzen des Erragswervershrens als
Durchschniftswerl abgalaitel (vgl & 21 Abs, 2 ImmoWerfy 213, Der Ansatz des [markikonformen)
objekispazifisch angapassten Lisgenschaftszingsatzes fir die Wertermittiung im Ertregswesiverfahren stallt
somit sicher, dass des Ertragswerlverfahran ein marktkonformes Ergehnis liefert. dh, n:lem Verkehrswet
'Eﬂ'h]:lmh'. i:-\-._ (;,-'

Der Lisgenschafiszinssatr Gbernimmt damaufolge die Funktion der Marktanpassung i

Durch ihn wardan de allgemainen Wartvarhaltnisss auf dem Grundsticksmark! arfa

Restnutzungsdatsr (§ 4. V. m. § 12 Abs. 5 mmoWartV 21) A \: N

Die Restnutzungsdauer bezsichnet die Anzahl der Jehre, in denen eine bauliches bel opdntingsgemalies
Bewirtschaftung veraussichtlich noch wirtsshaltich genutzt werden kann, Als§ ut:ungi&aui; 1 I erster
Naherung die Differenz aus ‘Obficher Gesaminufzungsdauer abzuglic b‘tajsﬂyhllc ELEhEI'IEEIEEI am

Wertermitiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird aferdings dann . Has Gebaude fikhy
vendngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisieru ,_‘ I men, [eflihrt wurdern adar

f ungode® Unlerhaltungsstaus
warden,

in den Wernrmitfungsansatzen unmittaibar erforderfiche Arbeite
sawia zur Modemisianing In der Wertsrmitthing sls bersits n:lurr.hpg

Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs, 2 lmnmw% “\J .
Laszan sich die allgameinan Wertvarhaitnissa bel Verwe ) a-ﬂazmss:at:a aloh durch ging
Anpassung mittels Indexreihen oder in andersr gm% w&u d bericksichtigen, st zur
Ermitlung des marklangepassten vortdufigen E e & s&lﬂln arktanpagssung  durch
markiibliche Zu- pdar Abschidge enorderlich \ \\\ \‘; ; :,, ( \\

Besondere objokisperifische Grundsticksmir

Unter den besonderen abjekispezifischen
vergleichbarar Qbgekbe - abweichenden &
ABwalcHURgan Yom nosmaan hauHr:h&n

und Bauschaden (slehe nachicigend f'g

Anwelchungan von dan markighiicly ]
Baumdngel wnd Bauschiiden n(g rl'h" 21 ¥
Baumangel sind Fehler, die Hhau:ln “bereits Yen ng an anhaften -z B. durch mangelhafta
Ausfishrung oder Plan ie) kannert Sich- auch fuhﬁliunale odar asthetische Mangel durch die

‘\-C""

::ksrnﬁeﬂﬁﬁa‘#‘dn mrmufhﬂn alle vom dblichen Zustand

{(Eigenschafign— ks Bewerlungsobjekis (z B.
lterung, inshesondere Baumangel
jene Rechte und Belastungen odar

VWeitarentwickiung da nggndn?f Mode ainsiellen.

Rauschaden sind "7""" : ﬁ@‘nﬂungm, auf nachirdgliche aullere Einwirkungan odar
auf Folgen von B CkEY P

Fir behebbare an ur!_' _h}jar \ﬁafmastlazuglrmen Werminderungen auf der Erurndrsrge dar

% ;@1@ flen bezogenan I{mtenem'utﬂungﬂn arfolgan,
e % rlrﬁ\' d. R. dia wirklich erfarderlichen Autwandungan zur Herstellung aines
|J|:IB! iy schatzen. da

P Do | 7 i
fi@“ﬂﬂri?@-— uugﬂnsctmlnlh:h wntersucht wird,
\ \5\‘%\;‘%“ B"‘I!‘\ﬁm“ Bauschadensbegutachtung erfolgh (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
an Gebduden notwendig).

_ Es \ﬁﬁ:& irtlnﬂl:'-h darauf hingewlesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerlermiltiung allein aufgrund
Mifteilung-von Aufiraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Restandsaufnahme, technischen, chemischen o & Funktionsprifungen, Vorpianung

und Koslenschatzung angesetzl sind
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4.4.8 Ertragswertberechnung

122

Gebaudsbezeichnung Mieteinhelt Flache | Anzahl | marktdblich erzisibare Mettokaltmiete
Ifd. | Mutzunofage (m® | (Stek)| (€T manatiich [ahrfich
Mr. bz [} vE]
{€/S1ck. ) o
Elrfamiternhaus Wiahnung 230,00 b,00 1Q1§I2].IW‘ 13.800,00
(Zarage 1,00 anna| WE 3E0,00
Nl Stefplatz 1,00 15,00 \ i 180,00
Summa 230,00 =200 N 5,@{: 14,340,00 |
Jahrlicher Rohertrag (Summea der marktiblich erzielbaren f@hriichen Py K 14.340,00 €
Nettokaltmieten} ) & \\‘“
Bewirtschaftungskosten {nor Antell des Vermistars) . \\-\)\- N \\}
(27,88 % der markioblich erzlelbaren jahriichen Neltokaimists) \‘»\\\\;?‘;_-_-':)_.J R 399530 €
fahrlicher Reinertrag l@r\\. " :i:n — 10.269,60 €
Reinertragsanteil des Bodens (e \\i\
2,41 % von 24.600,00 € (Lisgenschafiszinssalz = Boden a~|;rsl'r-='.‘;}{{\\¥ - 592,86 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen \\rT_ (L A7 B.676,74 £
Kapitalisferungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWia N p
bai L7 =241 % Liaganschafiszinssatz®
und RND = 38 Jahren Restnutzungsdaiser x 251 I]':E_
vorldufiger Ertragswert der baulichen ] 1y = 242.905 53 €
beitragsfreier Bodenwerl (vl Badenmwe ¢ (&S + 24.500,00 €
voridufiger Ertragswert k‘;\g ’ = :o\\ - 267.505,53 €
Marktanpassung durch ma‘lﬁﬁhﬁnﬁéﬂf—»uﬂaﬂﬂ N ’ 0,00 €,
marktangepasster vorliufiger wert _\ ) 3 = 267.505,53 €
besondere objekispezifische | = 172.000,00 €
Ertragswert fl’:}‘t - = 95.505,53 €
&2 rd, 85.500,00 €

18 | spdasgrundatickemarkterioht Hheinland-Palz 2023 Seite 158 1. Lisganpchaflszinssstze
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4.4.9 Erlauterung zur Ertragswertbarechnung

Wohn- bzw. Nutzfiichen ;
Die Berechnungen der Waohn- baw, Nutzfiashen wurden von dor Geschaissiele des Gulachierausschusses
durchgeflhrt. Si2 orentieren sich an der Wiohnfidchen- und Miatwartrichtlinie zur wohnwertebhhdnghgen
Wohnfidchenberechnung und Mistwertarmittiong (WMR3, in der die von der Rechtsprechung insbesondera
fur AMigtwertermittiungsn entwicksltan Malgaben zur wohnweriabhéngigen Anrechnung der Grundflachen
aut die Wohnflache systematisiert gind, sofern dieshezigliche Besonderheiten nicht bereits i «ﬁan
Mietensatzen berlcksichligt sind {vgl. Literaturverzeichnis [2). Teil 1, Kapitel 15) bzw. atderk

regionalen Praxls Gblichen Nutzflachenarmitiung. e EIE:'E:hnungen kannen d je e
diesbeziglichen Varschrifien (WoF IV, [1. BV, DIN 283; DIN 277) abweichen: sie Elm,i
Grundiage dieser Wartermittiung verwendbar,

Reohertrag (
Dia Basie filr die Ermittiung des Rahertrags ist die sus dem Grundstick m
Mettokalimiete. Diase entspricht der jShriichen Gesamimiats ohna s3mifiche
Grundmiete umlagefhigen Bewirschafiungshkosien, lef

Die marktbblich ermielbare Misle wurda aul der Grundiage von vand
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genuitzte Grundsticke aus deri
Gutachterausschusses als mittedrigtigar Durchschniizwert abgiia
wesentiiche Qualitatsunterechiede des Bewertungsobjekies hins

gebtrt Dabal warden
=ereribeeinflussendan

vergieichbar genutztar Grundsticke (insgesamt als i
Werlermittiung werden 1. a. diein [1], Kagital 3. !
BawirEchaftungskoston zugrunds gelagl.
wvarwendet wurde, das auch der A:I:Imtun

Liegenschafiszinssatz 49y

Der fir gas Bewerlungsatyekl ang : aul dar Grundlage des im
Landesgrundsticksmarktbaricht Rhginiand-Ffalz2¢ i Refarenzaystems, in dem dle
Liegenschaftszinssdize geg rﬁ:g f.-‘lb,leh sdauer des Gebaudes angegeban sind,
bestimmt v

Marktiibliche Zu- od

Dig aligemeinen W 532 [ak m b mﬁﬂung des Lirgenschafiszinssaizea such durch aing
hen ud:qt h anderar etar Walse nichl ausreichand bearlissaichligan. Aus

Anpassung mithels ¢ ;
diagem. Grund Er:mr!L | ldes mafitengepessten vonaufigen Ertragiwers eing rusdiziche
Markunpass mﬂ{@&ﬁa‘!uﬂ um@s&hlaga erforderlich.

Gmamtnq auer u ) \\\\w
Die Gesk {E‘-\ ibf sich au= der At der baulshen Antage und dem den

o 'h:mgﬁdata e aj%g n Modell Dabei wurde -darauf geachtet, dass dassefbe
Besti H»t; andet wirde, das auch der Abisilung der Liegenschaftszinssatze zugrunde fiegt
%*ﬁyﬂ Ist ;Q\}fr&pm 3.01.1 entnommen

\ (Restn

#1: w%ﬁgﬂauer ist In erstar Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzimpsdauer abziiglich

& Lobensalter am Wertermittiungsatichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird alferdings dann verlangert

(d, h daaGebaude fiktv vendngt), wenn belim Bewertungsoblekt wesentliche Modemisierungsmalnahmean
durchgefihnt wurden oder in den Wertermittungsansstren unmittelbar arforderiche Arbaiten zur Besesibgung
des Unternaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Werermittiung als bersits durchgefilit unterstali
werden,
Zur Bastimmung der Restnutzungsdauer, insbesondsre Unter Bertcksichtigung von durchgelihsten oder
zaitnah durchzufdhrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapltel 3024
beschriabana Modall angewendal,

Vgl diesheziglich dio differenziere RND-Ablsliung in der Sachwertarmittiung,

z_z/:
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden e werllméligen Auswirkungen  der npicht - in den  Wertermillungsansalzen das
Enragswertverfahrens  bereits  berficksichfiglen Besanderheiten des Objelds insowsit korriglerend
barlicksichtigt, wia sie offensichifich waren oder vom Auftraggeber, Eigentitmer etc. mitgetedt wordan sind.

besondere objekispazifische Grundsiicksmerkmala | Werth 33ung insg.

Uinterstelite Modernisierungen “ﬂ%:ﬂm.ﬂuﬁ
=  [Dacheindeckung ermeusrungsbedirftig \&%
R
©

»  Einbau von isofierverglasten Fenstam arfarderfich
of &
.

Etagenheizung erfordarlich
¢ Innensusbau, 8. Decken und Fullbdden zu
modernisiensn
# Verbessearung der Laltungssyeteme erfordarich
= BadernAWC's elc. zu modemisieren

124

= Einbau einer Sammathatzung hzw. neuen
Summe A72.000,00 €

Salte 31 wan 55
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_Gutuchterausschuss fir Grundstockswera fur don Barnich Wesiplaiz GL 2 687 | Fd

4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Mulzbarkeit des Bawerlungsgrundstooks wesden Ublicherwerse zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorranglg am Sachwert orientisren.

Der Sachwer wirde zum Wertermittlungsstichtag mit rd, 98200 00 € ermittelt.
Der zur Slltzing ermilteite Ertragswer betrdgt rd. 85.500,00 €.

Geigersbergsiralle 7
Grundbuch Bladt R NS
Reichenbach 872 1
Gamarkung
Relchenbach

Saly 37 ven 18




Gutachiorausschiss fir Grundstilchewens K den Bemioh Wasipéale G 2637 F 2074

Hinwaise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschulz, alte Rechte vorbehallan, Das Guiachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebanen
Zweck besiimmit, Eine Vervislfalkigung oder Verwastung durch Deitte ist nur mi scheiflicher Ganehmigung)
gestatiet,

Drer Aufiragnehmar hafbet for die Rchiigrait des armitteltan Verkehrswerts. Die sonstgen Baschretbungen und
Ergabnisse unterliegan nicht dar Haftung,

Der Auftragnehmar haftal unbaschrinkl, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle eingr versinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die aul. Yorsatz oder grobe
Fahridssighkeit. ainschlleliich von Vorsaty ader grobar Fahrlassigheit der Vartraber o -<.-\:Q\-\aa's gegehilen des
Auftregnehmers beruhen, In Fallen der Ubemshme einer Beschsffenhelisgamaiy, bai amglistioem

Verschweigen von Mangeln, sowie in Falien der schuidhaften Verletzung des Le s ) aderder
Gestindhisil ﬂ\\.v. ; -

In sonstigen Féllen der keichtan Fahrigssigkeit haftet der Aufiragnehmer nur,safem eine Fﬂ%@l_:fﬂerlm:i wrird,
deren Erflliung die ordnungsgamaiie Durchfifhrung des Venrages Dbarksl u e i una suf deren
Einhaltung dar \Yertragspartner regalmalig vertrauen darf (Kardinalpfich i In EQ&/ en Fal st die
Schadensersatzhatiung auf den typEchenyeise vorhersehbanen 5 \ 3]

Die Haftung nach dem Produkthaffungsgesatz bisibt unberbhrt
| Elichien  \Vartrstsrs  und

Augsgeschlossan gt die  perstnliche Hafteng das f
Emr}unsangahﬁrignn das Auftragnehmears fir Yo thnan du It wansrsachta Schadan
fen, dia van Driften im

Die Haftung fur die Volistandigkeit, Richtigksit und l@s

Rahman der Gutachtenbearbestiung I:paznnan ndar il * Iat tha des fur dan
nﬂE rﬂnl-ct

Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gagen den, nD
Auierdem wird darauf hingewlesen, dass die im \rbhnén Harﬁphig; 'ﬁ, trallankarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbiid, u. &) und Daten urha h gas ﬂnd Eil 'Hff nicht aus dem Guiachten

sspariert undloder efner anderan Huizun ‘E@Echtm im Internat verafanticht

wird, wird zudem darauf hingewlesan, ds ung run:h rommerziella Zwecke gestattet il
bls. maximal zum Ende des

Im  Kontext wvan ~ Zwangsverstaig u et
Zwmangaversteigenungsverfahrans ¥ ficht g ..“’in \ Fallen maximal fr die Dader von 8
Monaten. \_ o= _‘Ti-‘r- -.'\\
QS Q°
1 -\-‘”
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= Irvder zam Zeffpunkt der Gutachtenerstelung golilgen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

IrmoWerl\V': & \
Verowdritng (ber die Grundsatze fir die Ermitiung der Verkehfswarle von Immoidisnunttder for die

Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobiienwariamitiiungsverardnung — '"tSEl Y] \\ {\\

BauNVD:
YVearardnung Gber die bavllche Nutzung der Grundstlcks {Haunut:ungsmnndﬁy’ Elau%\

BGE: Q‘“\\\—N \\ N

Biirgerliches Gesatrhuch <, *\\\}

WEG: ; of
Gesetz Uber das Wohnungsesgentum und das Dausrwohnrachi{wy ch

ErbbauRG:
Gaeatr Dber das Erbbauracht

ZVG:

WoFiv;
Veromnung zur Berechnung derthn }-’Lrahnﬂ
S

WMR: 4:,—“.*\“ (€ \. =
Richtlinie zur wohnweriabheng nfléch
Misbwesrichiinie — WME) \ g b)

DIN 283: o~ \l\ \\“ﬂ
DN 283 Biatt 2 "Woh
abwah| im Okhobear:

in und Nutzflachen” (Asgabe Februgr 1062;
it in der Prads thw, welter Anwandung)

I, BV: ' ) N
Viesordnung Oherwshnungswitschaftiche Bars ""rlzungan nach dem Zweitan YWohnungsbaugesetz (Zwelta
EEFE:hrtUng{ oo,
B "ICZ\\Q\V
Verordsl \%er ' _
fﬁaﬁ Wl N
e
: %E Bl’.ﬁhﬁ'ﬂﬂle Wohnraumfrderung
D

MHG:
Gesetz zur Regelung der Misthdhe (Miethdhegesstz —-MHG, am l_'l1 04,2001 auller ¥raft getreten und durch

anisprechende Regelungen im BGE abgalts)) v

PRandBG:
Pfandbrisfgesets
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BelWertV:
Verordnung Ober dia Ermittiung der Belethungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs, 1 und 2 des

Pfandbriefgesstzes (Beleinungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Geseiz Gber das Kreditwasean
GEG:
Geselz zur Eingparung von Energie und zur Mutzung ernauercarer Enargien Zur ) wnd
Killzarzaugung in Gebauden (Gebiudeenergiegesetz — GEG) ’ N\?
Vierordnung ber energlesparendan Warmeschutr und energeasparande Anl o Aik bey € ‘deun_
{Energlesinsparurigsverardnung — EnEV: am 01.11.2020 auller Kraft gmt@"% ‘durch {i’ﬂ\‘i:

o J¢ ¥

ahgeftst) 3
P '\L-{_""f!'"[ i \ﬁ\\\?\

EM: Q"ﬂ'@ ‘w\bﬁw
Bewertungsgesstz & g% D) ::f»;\[ .

P C, =
ErbStG: o)) \*‘\*I\\v
" Erbschaftsteuer- und 3chenkingstauergesetz P ¢y ) i\b
Erbzchafisteuar-Richtlinien N

5.2 Verwendete Wertermittiungslit

£ 4 1’
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobiliznbawe g—l@&@
Sprangnetter Immaobdienbewertng, Bad M
mtd

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immt

[3] Sprengnefier (HEG
[4] \ |
Immoklienwenanmmit

ithungeracht — Kommantar zur
immobilisnbewertung, Sinzig 2010

WHE 2010 = Kommentar zu der nauen

15}
ahren, Sprengnettar Immaobilienbewertung, Sinzig 2013

Ften wurde Unter Vanvendung des von der Sprengnettar Real Estata Sarvicas GmbH, Bad
Whriveller entwickelten Softwareprogramms *Sprengnetier-ProSa” (Stand 03.08.2024) erstefl.
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1.4.1 Ermittlung des Wertes der Grunddienstharkeit

Cemal Keufvertrag 20452 yom 22,01, 1862 von MNotar Wi E
urter Mummer 18, auf der Seite T vereinbarl, der Kaufer réumt dem jewsiigen Eigeniimer des Hauses
Galgarsbargetratie 489 b (houte Hausnummer 52} das immensdhrends und unenigaltiiche Recht ain,
dle (her dom Kefar des Havses 458 fhoute Bawarungsoblak]) liegenden beiden Raume, waldhs
durch elgene Zugdange vom Haus 45 b 2u errelchen sind, ausschlleRich fr sich zu an Lnd 2y
benitzen, Dig Instandhaliung dieser Réume 8t aukschlisRlich Sache des swalligen ]

£u dieser Kaufurkunde arolgts eine Teflungevermessung durch das Yemessy *@‘ sataramt
In dar die Greneverdufs und Gebaudadarstellungen ertnommen wurdesn. E!t\\;__-,’ \*‘\\\'x‘»

Der Gutachberausschiss untersiellt, dass dss Dbargeachoss und das antnll[gjz D
gemaint sind. %f’ {’%\J
Soltten diese Annahmen nicht zuireffen, st des Gutachien zu berchiigem = %\
Cia angenommeanen Wohnfidchan wurden anhand der vorlisgends “‘ -
Varmessungsrissan anfnomman und mit den Umrechnungsfaktorsn als
E,nfmmadhar umgerachnet. Die anzurechnende WohnflEche bairsr

Berochnung .@}\ &
)2

Die anzurechnands Wohnfieche wurde mit dam Mistzing o
Ertragewertbarechnung multiplizien und mi den Bewinseh
Ertragswenberechnung, (minug 2 % Miatausfaliwagsis, o

LI

angepasster Jahreswerl = E'M'E§' W
FRLN
6z

Wert dar Grunddienstharkait = 1.95 .@
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