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Petra Riehm 

Amtsgericht Landstuhl 
Az: 1 K 11/22 
Kaiserstraße 55 

66849 Landstuhl 

Gutachterin (FH) für die Bewertung bebau­
ter und unbebauter Grundstücke 
ehrenamtliche Gutachterin des Gutachter­
ausschusses für den Saarpfalz-Kreis 
Potsdamer Straße 68 
66424 Homburg 
Tel: 06841/3900 Fax: 06841/5049 
E-Mail: petra.riehm@t-online.de 

Datum: 18.07.2022 

GUTACHTEN 
über den Verkehrswert (Marktwert) 

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 
für das mit einem 

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstück 
in 66903 Frohnhofen, Hunsgasse 13 

Grundbuch 

Frohnhofen 

Gemarkung 

Frohnhofen 

Eigentümer 
(lt. Grundbuch): 

Blatt 

565 

Flurstück 

2414 

lfd. Nr. 

2 

Personenbezogene Daten von Eigentümern sind als datenschutz­
rechtlichen Gründen nicht im Gutachten enthalten. 

Der Verkehrswert des Grundstücks wurde zum Stichtag 
14.06.2022 ermittelt mit rd. 

94.000,00 €. 

Ausfertigung Nr. 3 
Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten incl. 5 Anlagen mit insgesamt 1 0 Seiten. 
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen. 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 
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Grundstück bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einlieger­
wohnung 

Hunsgasse 13 
66903 Frohnhofen 

Grundbuch von Frohnhofen, Blatt 565, lfd. Nr. 2 

Gemarkung Frohnhofen, Flurstück 2414 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: Amtsgericht Landstuhl 
Az: 1 K 11/22 
Kaiserstraße 55 

Eigentümer: 

66849 Landstuhl 

Auftrag vom 30.05.2022 (Datum des Auftragsschreibens) 

Personenbezogene Daten von Eigentümern sind aus datenschutzrechtlichen 
Gründen nicht im Gutachten enthalten. 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 

Wertermittlungsstichtag: 

Tag der Ortsbesichtigung: 

Teilnehmer am Ortstermin: 

Gemäß Beschluss des Amtsgerichts Landstuhl vom 30.05.2022 
soll der Verkehrswert ermittelt werden. 

14.06.2022 

14.06.2022 

der Eigentümer und die Sachverständige; 

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Von dem Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im 
gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver­

fügung gestellt: 

• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.05.2022 

Von der Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Un­
terlagen beschafft bzw. ermittelt: 

• lizenzierte Straßenkarte; 
• lizenzierter Stadtplan; 
• Katasterkarte vom 10.06.2022; 
• Grundrisse; 
• Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-

stückstücks- und Gebäudebeschreibung; 
• Berechnung der wohnwertabhängigen Wohnfläche; 
• schriftliche Bodenrichtwertauskunft; 
• Sprengnetter Preisspiegel Wohnungsmieten; 
• Fotoaufnahmen des Bewertungsobjekts; 
• telefonische und schriftliche Auskünfte von Ämtern und 

Behörden. 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

Allgemeine Bemerkungen: 

a) Gemäß Angaben des Eigentümers bestehen keine baubehördlichen Beschränkungen oder Be-
anstandungen. 

b) Es konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden. 
c) In dem Bewertungsobjekt befindet sich keine Gewerbeeinheit. 
d) Es ist kein Verwalter bestellt. 
e) Das Bewertungsobjekt ist eigen genutzt, es bestehen keine Mietverhältnisse. 
f) Es besteht keine Wohnpreisbindung gern. § 17 WoBindG. 
g) Es sind keine Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden. 
h) Es liegt kein Energieausweis im Sinne der EnEV vor. 

Besonderheiten: 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebäude mit zwei nebeneinender liegenden abgeschlos­
senen Wohnungen mit jeweils separatem Eingang. 

Die Wohnung Nr. 1 - linke Gebäudeseite - besteht aus Kellergeschoss (2 Gewölbekeller), Erd-, und ausge­
bautem Dachgeschoss. 
Die Wohnung Nr. 2 - rechte Gebäudeseite - besteht aus Erd- und Obergeschoss. Zwischen Ober- und 
Dachgeschoss besteht keine Zwischendecke, das Obergeschoss ist bis zur Giebelspitze ausgebaut. 

Gemäß Angaben des Eigentümers war die Wohnung Nr. 2 ehemals gewerblich als Gaststätte genutzt. 
Die Raumaufteilung ist daher wie folgt: 
Erdgeschoss: Gastraum, Nebenraum, Abstellraum, Personal-WC 
Obergeschoss: Gastraum, jeweils eine WC-Anlage für Damen- und Herren. 

Um die Räume einer nachhaltigen wirtschaftlichen Nutzung zuzuführen (Folgenutzung als Wohnung), müs­
sen in diesem Gutachten folgende grundrissverbessernde Maßnahmen unterstellt werden: 

Obergeschoss: Rückbau der gewerblich genutzten WC-Anlagen sowie Einbau eines Bades. 
Die Kosten hierzu werden unter dem Punkt „besondere objektspezifische Grundstücksbesonderheiten" in 
Abzug gebracht. 

Der ehemals als Küche genutzte Raum im rückwärtigen Teil des Erdgeschosses verfügt über keine ausrei­
chende Belichtung/Belüftung. Die Wohnfläche dieses Raumes wird daher in diesem Gutachten gemäß der 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie (WMR) reduziert angesetzt. 

Umfang der Besichtigung: 
Der Abstellraum und das WC im Erdgeschoss der Wohnung Nr. 2 konnten während des Ortstermins nicht 
besichtigt werden. Angaben zum Zustand und Ausstattungsstandard dieser Räume beruhen daher auf den 
Angaben des Eigentümers. 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 

Landkreis: 

Ort und Einwohnerzahl: 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 

Rheinland-Pfalz 

Kusel 

66903 Frohnhofen (ca. 525 Einwohner); 
Verbandsgemeinde Schönenberg-Kübelberg 
(ca. 5.690 Einwohner) 

Nächstgelegene größere Städte: 
Schönenberg-Kübelberg, ca. 8,5 km entfernt; 
Waldmohr, ca. 12,0 km entfernt; 
Bruchmühlbach-Miesau, ca. 14,0 km entfernt; 
Kusel, ca. 18,0 km entfernt; 
Homburg, ca. 21,0 km entfernt 

Landeshauptstadt: 
Mainz - ca. 90,0 km entfernt 

Autobahnzufahrt: 
A 6 - Waldmohr und Bruchmühlbach-Miesau 

Bahnhof: 
Kusel und Bruchmühlbach-Miesau 

Ortslage von Frohnhofen; 
die Entfernung zum Ortskern beträgt ca. 0,5 km; 
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öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fußläufiger Entfer­
nung 

mittlere Wohnlage 

Art der Bebauung und Nutzungen in der gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; 
Straße und im Ortsteil: überwiegend offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise 

Beeinträchtigungen: 

Topografie: 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 

keine erkennbar 

von der Straße ansteigend 

Straßenfront: 
ca. 15,0 

mittlere Tiefe: 
ca. 35,0 m 

Grundstücksgröße: 
Flurstück 2414 insgesamt 564 m2 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 

Straßenausbau: 

Bemerkungen: 
unregelmäßige Grundstücksform 

Ortsstraße; 
Straße mit mäßigem Verkehr 

ausgebaut, keine Bürgersteige vorhanden 
Parkmöglichkeiten eingeschränkt vorhanden 
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Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom und Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; 

Telefonanschluss 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grundstücksgrenzbebauung des Gebäudes 
samkeiten: 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
scheinlich ersichtlich): 

Altlasten: 

Anmerkung: 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin­
sichtlich Altlasten gehören nicht zum Gutachtenauftrag und 
werden nicht vorgenommen. 

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlas­
tenfrei unterstellt. 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und 
Nachforschungen wurden nicht angestellt. 

Der Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus­
zug vom 30.05.2022 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von 
Fronhofen, Blatt 565, keine wertbeeinflussende Eintragung. 

Die Sachverständige weist ausdrücklich darauf hin, dass Rech­
te in Abteilung II und/oder III des Grundbuchs im Zwangsver­
steigerungsverfahren erlöschen können. 

Insofern haben die diesbezüglichen Aussagen in diesem Gut­
achten nur eine informative Aufgabe. Ob und welche Rechte er­
löschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu 
bringen. 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs 
verzeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht be­
rücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren­
de Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung 
des Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Bodenordnungsverfahren: 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

Denkmalschutz: 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 

2.5.3 Bauordnungsrecht 
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Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Ver­
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon ausge­
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver­
fahren einbezogen ist. 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver­
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. 

Diesbezüglich wurden keine weiteren Nachforschungen und 
Untersuchungen angestellt. 

Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen. 

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der Sach­
verständigen schriftlich erfragt. 

Auf dem Flurstück Nr. 2414 sind keine Baulasten eingetragen. 

Denkmalschutz besteht nicht. 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskräftiger 
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben 
ist demzufolge nach§ 34 BauGB zu beurteilen. 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der übergebenen Grundrisse 
durchgeführt. 

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprüft. 

Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. 

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vo­
rausgesetzt. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand (Grundstücksquali- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 lmmoWertV) 
tät): 

beitragsrechtlicher Zustand: 

Anmerkung: 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die 
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Bei­
trägen maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezo­
gene Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er­
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 

Wiederkehrende Ausbaubeiträge ab 2024 vorgesehen 

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden 
telefonisch erfragt. 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an­
gegeben, telefonisch eingeholt. 

Es wird empfohlen, vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen 
Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen. 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit einem Einfamilienhaus (Wohnung 1) mit Einliegerwohnung (Wohnung 2) bebaut 
(vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung). 

Wohnung Nr. 1 war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung eigen genutzt, 
Wohnung Nr. 2 war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer stehend. 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkung zu den Gebäudebeschreibungen 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie 
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebäude und Außenanlagen werden (nur) insoweit 
beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of­
fensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen 
können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare 
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. 
Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile 
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wur­
de nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. Baumängel und -schäden wurden 
soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d. h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten 
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pau­
schal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstel­
len zu lassen. 
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende 
Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die grobe Kostenschätzung zur Ermittlung der Sa­
nierungs- bzw. Modernisierungskosten für das Bewertungsobjekt auf einer nicht beauftragten gro­
ben Bauzustandsanalyse beruht. Die Maßnahmen werden in dem Umfang berücksichtigt, wie sie ein 
potentieller durchschnittlicher Käufer bei seiner Kaufentscheidung einschätzt. 
Die im Zuge einer späteren Modernisierung durch einen Erwerber tatsächlich entstehenden Kosten 
können hiervon abweichen. 

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

Baujahr: 

Außenansicht: 

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bestehend aus 2 Ge­
bäudeteilen; 
freistehend, linksseitige Grundstücksgrenzbebauung 

Wohnung 1 in der linken Gebäudeseite: 
eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss: 
teilunterkellert (2 Gewölbekeller) 

Wohnung 2 in der rechten Gebäudeseite: 
(ehemaliger Stall - gemäß Auskunft des Eigentümers) 
zweigeschossig, nicht ausbaufähiges Dachgeschoss; 
nicht unterkellert 

ca. 1908 
(gemäß Angaben des Eigentümers) 

Straßenseite verputzt und gestrichen; 
Garten- und linke Giebelseite verputzt; 
rechte Giebelseite unverputzt 
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Energieeffizienz: 
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Energieausweis liegt nicht vor. 

Auszug aus dem Gesetz zur Einsparung von Energie und 
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälte­
erzeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz - GEG) 

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen 

(3) Soll ein mit einem Gebäude bebautes Grundstück oder 
Wohnungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an ei­
nem bebauten Grundstück begründet oder übertragen oder ein 
Gebäude, eine Wohnung oder eine sonstige selbständige Nut­
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein 
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gültiger 
Energieausweis für das Gebäude vorliegt. In den Fällen des 
Satzes 1 ist für Wohngebäude, die weniger als fünf Wol1nun­
gen haben und für die der Bauantrag vor dem 1. November 
1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis auszustel­
len. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das Wohngebäude 
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau der 
Wärmeschutzverordnung vom 11. August 1977 (BGB!. 1 S. 
1554) erfüllt hat oder 
2. durch spätere Änderungen mindestens auf das in Nummer 1 
bezeichnete Anforderungsniveau gebracht worden ist. 

Bei der Ermittlung der energetischen Eigenschaften des 
Wohngebäudes nach Satz 3 können die Bestimmungen über 
die vereinfachte Datenerhebung nach § 50 Absatz 4 angewen­
det werden. 

(4) Im Falle eines Verkaufs oder der Bestellung eines Rechts 
im Sinne des Absatzes 3 Satz 1 hat der Verkäufer oder der 
Immobilienmakler dem potenziellen Käufer spätestens bei der 
Besichtigung einen Energieausweis oder eine Kopie hiervon 
vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich 
sichtbaren Aushang oder ein deutlich sichtbares Auslegen 
während der Besichtigung erfüllt. Findet keine Besichtigung 
statt, haben der Verkäufer oder der Immobilienmakler den 
Energieausweis oder eine Kopie hiervon dem potenziellen Käu­
fer unverzüglich vorzulegen. Der Energieausweis oder eine 
Kopie hiervon ist spätestens dann unverzüglich vorzulegen, 
wenn der potenzielle Käufer zur Vorlage auffordert. Unverzüg­
lich nach Abschluss des Kaufvertrages hat der Verkäufer oder 
der Immobilienmakler dem Käufer den Energieausweis oder 
eine Kopie hiervon zu übergeben. Im Falle des Verkaufs eines 
Wohngebäudes mit nicht mehr als zwei Wohnungen hat der 
Käufer nach Übergabe des Energieausweises ein informatories 
Beratungsgespräch zum Energieausweis mit einer nach § 88 
zur Ausstellung von Energieausweisen berechtigten Person zu 
führen, wenn ein solches Beratungsgespräch als einzelne Leis­
tung unentgeltlich angeboten wird. 

(5) Im Falle einer Vermietung, Verpachtung oder eines Lea­
sings im Sinne des Absatzes 3 Satz 1 ist für den Vermieter, 
den Verpächter, den Leasinggeber oder den Immobilienmakler 
Absatz 4 Satz 1 bis 5 entsprechend anzuwenden. 
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 

Wohnung 1: 

Kellergeschoss: 
2 Gewölbekeller mit Eingang von der Straßenseite 

Erdgeschoss: 
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Eingangsanbau mit Zugang zur Terrasse, Diele mit Treppenaufhang, offener Koch-, Wohn- und Essbe­
reich, Bad 

Dachgeschoss: 
Diele mit Treppenhausflur, 3 Schlafzimmer (hiervon 1 Durchgangsraum), WC 

Wohnung 2: 

Erdgeschoss: 
1 Raum mit offener Trappe zum 1. Obergeschoss, Abstellraum, WC 

Obergeschoss: 
1 Raum mit offenem Treppenhausflur, 2 WC - jeweils mit einem Vorraum mit Waschbecken 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: Massivbau 

Fundamente: 

Keller (Wohnung 1 ): 

Umfassungswände: 

Geschossdecken: 

Treppen: 

Hauseingangsbereich: 

Dach: 

vermutlich Streifenfundamente 

Bruchstein 

Mauerwerk 

Träger- und Holzbalkendecken 

Wohnung 1: 
Holzwangentreppe mit Fliesenbelag (instand zu setzen); 
Einschubtreppe aus Holz zum nicht ausgebauten Speicherraum 

Wohnung 2: 
Betontreppe mit Fliesenbelag; 

Hauseingangstüren aus Kunststoff mit Glasausschnitt, Einbau 
ca. 1986 

Wohnungen 1 und 2: 

Dachkonstruktion: 
Holzdach, Wohnung 1 mit einem straßen- und gartenseitigen 
Aufbau 

Dachform: 
Satteldach 

Dacheindeckung: 
Ziegeleindeckung aus dem Baujahr; 
keine Unterspannbahn 

(gemäß Angaben des Eigentümers) 
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3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: 

Abwasserinstallationen: 

Elektroinstallation: 

Heizung: 

Lüftung: 

Warmwasserversorgung: 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 

Ableitung in l<ommunales Abwasserkanalnetz 

durchschnittliche Ausstattung, 2011 überwiegend modernisiert 

je Raum ein bis zwei Lichtauslässe; 
je Raum ein bis mehrere Steckdosen; 
Klingelanlage, Telefonanschluss 

Flüssiggaszentralheizung Wandgerät, Einbau 1986 
(gemäß Angaben des Eigentümers); 
Flüssiggastank im Grundstück 

Flachheizkörper mit Thermostatventilen, in Wohnung 1 zwei 
Handtuchtrocknerheizkörper im Bad und Eingangsanbau 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüf­
tung) 

zentral über Heizung 

3.2.4.1 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

Bodenbeläge: 

Wandbekleidungen: 

Deckenbekleidungen: 

Fenster: 

Türen: 

Wohnung 1: 
Erdgeschoss: Fliesenbelag, teilweise fehlender Bodenbelag 
Dachgeschoss: Fliesen- und Laminatbelag 

Wohnung 2: 
Fliesenbelag 

Wohnung 1: 
Erd- und Dachgeschoss Bekleidung mit Gipskartonplatten, ver­
putzt (Erdgeschoss teilweise nicht fertiggestellt), Bad raumhoch 
mit Fliesenbekleidung, WC Dachgeschoss halbhoch mit Flie­
senbekleidung, Küche mit Fliesenspiegel 

Wohnung 2: 
Anstrich, Nebenräume raumhoch mit Fliesenbekleidung 

Wohnung 1: 
Erd- und Dachgeschoss Bekleidung mit Gipskartonplatten, ver­
putzt, teilweise fehlende Bekleidung der Balken 

Wohnung 2: 
Anstrich 

überwiegend Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Einbau 
ca. 1986, keine Rollläden 

Wohnung 1: 
ältere Holztüren, Holzzargen, 
einfache Schlösser und Beschläge 

Wohnung 2: 
einfache Türen, Holz-Schiebetür. 
Außentür zum Grundstück Stahltür 
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sanitäre Installation: 

Küchenausstattung: 

Grundrissgestaltung: 
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Wohnung 1: 
Bad Erdgeschoss - Einbau ca. 1986: 
1 eingebaute Badewanne, 1 Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten, 
1 Waschbecken; 
beige Sanitärobjekte, einfache bis mittlere Ausstattung und Qua­
lität; 
Entlüftung über Fenster 

WC Dachgeschoss - Einbau ca. 1986: 
1 Stand-WC mit Druckspüler, 1 Handwaschbecken; 
weiße Sanitärobjekte, einfache Ausstattung und Qualität, 
innenliegend 

Wohnung 2: 
WC im Erdgeschoss konnte während des Ortstermins nicht be­
sichtigt werden. 

Obergeschoss: 
Damen-WC: 1 Stand-WC mit Spülkasten, 1 Waschbecken; 
Herren-WC: 1 Stand-WC mit Spülkasten, 1 Urinal, 1 Waschbe­
cken; 
jeweils weiße Sanitärobjekte, einfache Ausstattung und Quali­
tät, 
jeweils innenliegend 

nicht in Wertermittlung enthalten 

Wohnung 1: 
ungünstig durch Durchgangsräume 

Wohnung 2: 
ungünstig durch eingeschränkte Nutzung wegen der offenen 
Durchgangsräume und der Aufteilung der Nebenräume, teilwei­
se mangelnde Belichtung; 

zur nachhaltigen Nutzung der Wohnung Nr. 2 sind grundrissver­
bessernde Maßnahmen erforderlich. 

(die ungünstige Grundrissgestaltung wird unter dem Punkt „be­
sondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - weitere Be­
sonderheiten" berücksichtigt. 

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

besondere Einrichtungen: 

besondere Bauteile: 

Besonnung und Belichtung: 

keine bewertungsrelevanten Einrichtungen vorhanden 

Wohnung 1: 
Eingangsvorbau (Mauerwerk, Bodenbelag Fliesen, Kunststoff­
fenster mit Doppelverglasung, Eingangstür und Außentür zur 
Terrasse Kunststofftüren mit Glasausschnitt, flach geneigtes 
Flachdach mit Ziegeleindeckung 

Hauseingangstreppe 1 O Stufen Werkstein mit Begrenzungs­
mauer und Metall-Gittertür 

Wohnung 1 ausreichend; 
Wohnung 2 im rückwärtigen Bereich eingeschränkt, teilweise 
ohne Belichtung 
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erforderliche Modernisierungen: 

Allgemeinbeurteilung: 

Wirtschaftliche Wertminderungen: 

3.3 Außenanlagen 
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fehlender Außenputz auf der rechten Giebelseite; 
Instandsetzung Fassade Rückseite und linke Giebelseite; 
Einbau einer zeitgemäßen Heizungsanlage; 
Erneuerung der Dacheindeckung; 
Erneuerung der Fenster; 
Erneuerung Bad und WC Wohnung 1; 
Fertigstellung Trockenausbau Wohnzimmer EG, Bekleidung der 
Deckenbalken, Malerarbeiten; 
grundrissverbessende Maßnahmen (Rückbau WC-Anlagen OG 
und Badeinbau Wohnung 2); 
Maler- und Ausbesserungsarbeiten; 
teilweise Erneuerung/Fertigstellung der Bodenbeläge; 
Instandsetzung der Geschosstreppe Wohnung 1 

Weitere Besonderheiten: 
Entsorgung Öltanks 

Unterhaltungsstau und erheblicher Modernisierungsbedarf er­
kennbar; 

siehe Grundrissgestaltung 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz; 
befestigte Flächen, Außentreppe zum Garten; 
Einfriedungsmauern, Innenhof mit Stützmauern und teilweiser Überdachung 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 
bebaute Grundstück in 66903 Frohnhofen, Hunsgasse 13 zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2022 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch 

Frohnhofen 

Gemarkung 
Frohnhofen 

Blatt 
565 

Flurstück 
2414 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

lfd. Nr. 
2 

Fläche 
564 m2 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses 
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 
2ImmoWertV 21 ), ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor­
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese üblicherweise nicht zur Er­
zielung von Erträgen, sondern zur (persönlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 

Das Sachwertverfahren (gern. §§ 35 - 39 lmmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des 
Substanzwerts. Der vorläufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstücks) wird als Summe von Bo­
denwert, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorläufigen Sachwert der baulichen 
Außenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. 

Zusätzlich wird eine Ertragswertermittlung (gern. §§ 27 - 34 lmmoWertV 21) durchgeführt; das Ergebnis 
wird jedoch nur unterstützend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhängige Berechnungsme­
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. 

Der vorläufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gern. § 28 lmmoWertV 21) ergibt 
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jährlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum 
Wertermittlungsstichtag. 

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

liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer­
den (vgl. § 40 Abs. 2 lmmoWertV 21 ). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für 
eine Mehrheit von Grundstücken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, für die im 
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter 
Grundstücksfläche. Der veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibili­
tät überprüft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der 
Grundlage des Bodenrichtwerts: Abweichungen des Bewertungsgrundstücks von dem Richtwertgrundstock 
in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen - wie Erschließungszustand, beitragsrechtlicher Zu­
stand, Lagemerkmale, Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund­
stückszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berücksichtigt. 

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstück be­
treffende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu berücksichtigen. Dazu zäh­
len insbesondere: 

• besondere Ertragsverhältnisse (z. B. Abweichungen von der marktüblich erzielbaren Miete), 

• Baumängel und Bauschäden, 

• grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, 

• Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 

• Abweichungen in der Grundstücksgröße, insbesondere wenn Teilflächen selbstständig verwertbar sind. 
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4.3 Bodenwertermittlung 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
Der Bodenrichtwert beträgt (mittlere Lage) 45,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert­
grundstück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 

beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 

Grundstücksfläche (f) 
Orientierung 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 

Art der baulichen Nutzung 

beitragsrechtlicher Zustand 
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 

Grundstücksfläche (f) 
Orientierung 

= 
= 
= 
= 
= 
= 
= 

= 
= 
= 
= 
= 
= 
= 
= 

baureifes Land 
MI (Mischgebiet) 
frei 

2 

offen 

700 m2 

Nordwest, Südost 

14.06.2022 
baureifes Land 

MI (Mischgebiet) 
frei 

2 
offen 

564 m2 

Nordnordwest 

Erläuterungen zur nachfolgenden Bodenrichtwertanpassung 

E1 

Grundsätzlich gilt: Je kleiner eine Grundstücksfläche ist, desto niedriger ist der absolute Bodenwert. 

Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstück, was einen höheren relativen Bodenwert zur 
Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstücksfläche. 

Die Umrechnung von der Grundstücksfläche des Bodenrichtwertgrundstücks auf die Grundstücksfläche des 
Bewertungsgrundstücks erfolgt unter Verwendung der in [1 ], Band III, Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ­
bereinigten Umrechnungskoeffizienten. 

E2 
Aufgrund der im Vergleich mit den überwiegenden Grundstücken innerhalb dieser Bodenrichtwertzone un­
günstigeren Zuschnitts des Bewertungsgrundstücks erachtet die Sachverständige einen Abschlag von 5 % 
auf den abgabenfreien Bodenrichtwert für angemessen. 

E3 

Bei Wohnbaugrundstücken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straßenabgewandten 
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsätzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berücksichtigen. 
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstücke eines (Neu-Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientie­
rung zu gleichen Preisen veräußert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstücke mit einer 
vorteilhaften Orientierung regelmäßig zuerst veräußert werden. 
Bei der ggf. durchzuführenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden Wertrelationen (Um­
rechnungskoeffizienten) ausgegangen: 

Durchschnitt aller Grundstocke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1, 10; NNO = 
0,90 (wobei: S = Süd; W = West; 0 = Ost; N = Nord). 
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
14.06.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 

beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m2 

(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2022 14.06.2022 X 1,00 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 

Art der baulichen MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00 
Nutzung 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m2 

Fläche (m2
) 700 564 X 1,05 E1 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 

Vollgeschosse 2 2 X 1,00 

Bauweise offen offen X 1,00 

Zuschnitt lageüblich unregelmäßig X 0,95 E2 

Orientierung Nordwest, Südost Nordnordwest X 0,97 E3 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 43,54€/m2 

denrichtwert 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 43,54€/m2 

Fläche X 564 m2 

beitragsfreier Bodenwert = 24.556,56 € 
rd, 24,600,00€ 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2022 insgesamt 24,600.00 €. 
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4.4 Sachwertermittlung 

4.4.1 Das Sachwertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten der auf dem 
Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonsti­
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 lmmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer­
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert­
verfahren nach den §§ 24 - 26 lmmoWertV 21 grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, 
wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be­
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos­
ten unter Berücksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebäudestandard und 
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. 

Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden 
ist, entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen 
Herstellungskosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung (vgl. § 37 
lmmoWertV 21) ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der 
baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks. 

Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf 
dem örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhält­
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun­
gen, d. h. aus den Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte be­
rechnete vorläufige Sachwerte(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sach­
werts an die Lage auf dem örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläu­
figen Sachwert des Grundstücks und stellt damit den „wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwerter­
mittlung dar. 

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, 
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebäude + Außenanlagen + sonstige Anlagen) den 
Vergleichsmaßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vor­
handener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 1 mmoWertV 21 ). 
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4.4.2 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung 

Berechnungsbasis 

• Wohn-/Nutzfläche (WF/NF) 170,00 m2 

Baupreisindex (BPI) 14.06.2022 (2010 = 100) 153,3 

Normalherstellungskosten 

• NHK im Basisjahr (2010) 1.484,00 €/m2 WF 

• NHK am Wertermittlungsstichtag 2.274,97 €/m2 WF 

Herstellungskosten 

• Normgebäude 386.744,90 € 

• Zu-/Abschläge 14.000,00 € 

• besondere Bauteile 

• besondere Einrichtungen 

Gebäudeherstellungskosten 400.744,90 € 

Regionalfaktor 1,00 

Alterswertminderung 

• Modell linear 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 

• Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre 

• prozentual 42,65 % 

• Faktor 0,5735 

Zeitwert 

• Gebäude (bzw. Normgebäude) 229.827,20 € 

• besondere Bauteile 13.600,00 € 

• besondere Einrichtungen 

vorläufiger Gebäudesachwert 243.427,20 € 

vorläufige Gebäudesachwerte insgesamt 243.427 ,20 € 

vorläufiger Sachwert der Außenanlagen + 9.000,00 € 

vorläufiger Sachwert der Gebäude und Außenanlagen = 252.427,20 € 
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.600,00 € 

vorläufiger Sachwert = 277.027,20 € 
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,81 

marktübliche Zu- oder Abschläge + 0,00€ 

marktangepasster vorläufiger Sachwert = 224.392,03 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 129.643,00 € 

(marktangepasster) Sachwert = 94.749,03 € 

rd. 94.700,00 € 
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4.4.3 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 
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Die Berechnung der Gebäudeflächen (Brutto-Grundflächen (BGF) oder Wohnflächen (WF)) wurde von mir 
durchgeführt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezüglichen 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. 

• (Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone) und 

• Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen; 

bei der WF z. B. 

• Nichtanrechnung der Terrassenflächen. 

Herstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungsliteratur und den 
Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz 
der NHK ist aus [1]. Kapitel 3.01 .1 entnommen. 

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäu­
de: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Ermittlung des Gebäudestandards: 

Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 

[%] 1 2 3 4 5 

Außenwände 23,0 % 1,0 

Dach 15,0 % 0,5 0,5 

Fenster und Außentüren 11,0 % 0,5 0,5 

Innenwände und -türen 11,0 % 0,5 0,5 

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2 

Fußböden 5,0% 1,0 

Sanitäreinrichtungen 9,0% 1,0 

Heizung 9,0% 1,0 

Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0 

insgesamt 100,0 % 23,0 % 14,3 % 49,7% 13,0 % 0,0% 

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 

Außenwände 

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich 

nicht zeitgemäßer Wärmeschutz (vor ca. 1980) 

Dach 

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

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in 

Standardstufe 4 
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrendämmung, überdurchschnittliche Dämmung (nach ca. 
2005) 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 3 
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollläden (manuell); Haustür mit zeitgemäßem 
Wärmeschutz (nach ca. 1995) 
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Standardstufe 4 
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollläden (elektr.); 
höherwertige Türanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz 

Innenwände und -toren 

Standardstufe 2 
massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbauweise (z.B. Holz-
ständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Türen, Stahlzargen 

Standardstufe 3 
nicht tragende Innenwände in massiver Ausführung bzw. mit Dämmmaterial gefüllte 
Ständerkonstruktionen; schwere Türen, Holzzargen 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Standardstufe 2 
Holzbalkendecken mit Füllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
eher Art und Ausführung 

Standardstufe 3 
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); gerad läufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz 

Fußböden 

Standardstufe 3 
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden besserer Art und Ausführung, Fliesen, 
Kunststeinplatten 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 3 
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gäste-WC; Wand- und Bodenfliesen, 
raumhoch gefliest 

Heizung 

Standardstufe 3 
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufe 3 
zeitgemäße Anzahl an Steckdosen und Lichtauslässen, Zählerschrank (ab ca. 1985) 
mit Unterverteilung und Kippsicherungen 

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: Einfamilienhaus mit Ein­
liegerwohnung 
Berücksichtigung der Eigenschaften für den zu bewertenden Gebäudeteil 1 

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 

Anbauweise: freistehend 

Gebäudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG 

Standardstufe tabellierte relativer relativer 
NHK 2010 Gebäude- NHK 2010-Anteil 

standardanteil 
[€/m2 WFJ [%] (€/m2 WF] 

1 1.265,00 23,0 290,95 
2 1.400,00 14,3 200,20 

3 1.610,00 49,7 800, 17 

4 1.945,00 13,0 252,85 

5 2.425,00 0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 201 0 = 1.544, 17 
gewogener Standard = 2, 7 

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension 11€/m2 Bruttogrundfläche (BGF)" veröffent­
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflächen als Be­
zugsgröße für die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative 
Anwendung der Wohnfläche als Bezugsgröße gelöst. Darüber hinaus besitzt die Wohnfläche eine größere 
Marktnähe, da der Markt in Wohnfläche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der 
Bezugsgröße BGF auf die Bezugsgröße Wohnfläche umgerechnet. Da für die Umrechnung die ursprünglich 
zu den NHK gehörenden Nutzflächenfaktoren (Verhältnisse BGF/Wohnfläche) verwendet wurden, handelt 
sich hierbei grundsätzlich immer noch um die „NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie". D. h. unter Verwendung 
des Maßstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren können unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der 
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Wohnfläche modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87). 
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen 
die tabellierten NHK. 

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.544, 17 €/1112 WF 
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 
lmmoWertV 21 

• Zweifamilienhaus 

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnetter 
• Objektgröße 

NHK 2010 für den Gebäudeteil 1 

X 

X 

= 

1,05 

0,93 

1.507,88 €/1112 WF 

rd. 1.508,00 €/1112 WF 

Berücksichtigung der Eigenschaften für den zu bewertenden Gebäudeteil 2 
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 

Anbauweise: freistehend 
Gebäudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbauba­

res DG 

Standardstufe tabellierte relativer relativer 
NHK2010 Gebäude- NHK 2010-Anteil 

standardanteil 

[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF] 

1 1.195,00 23,0 274,85 
2 1.320,00 14,3 188,76 
3 1.525,00 49,7 757,93 
4 1.835,00 13,0 238,55 
5 2.295,00 0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.443,00 
gewogener Standard = 2, 7 

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

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 
gewogene, standardbezogene NHK 201 O 1.443,00 €/1112 WF 
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 
lmmoWertV 21 

• Zweifamilienhaus x 

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnetter 
• Objektgröße x 

NHK 2010 für den Gebäudeteil 2 = 

1,05 

0,93 

1.393,94 €/1112 WF 

rd. 1.426,00 €/1112 WF 
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gesamtgebäude 

Gebäudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil 
Gesamtgebäude 

[€/m2 WF] WF [m2
] [%] [€/m2 WF] 

Gebäudeteil 1.508,00 120,00 70,59 1.064,50 
1 

Gebäudeteil 1.426,00 50,00 29,41 419,39 
2 

gewogene NHK 2010 für das Gesamtgebäude = 1.484,00 

Baupreisindex 

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit­
tels dem Verhältnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr 
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex ist auch in [1 ], Kapitel 4.04.1 abge­
druckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurückliegenden Stichtagen aus Jahreswer­
ten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, für die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird 
der zuletzt veröffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. 

Zu-/Abschläge zu den Herstellungskosten 

Hier werden Zu- bzw. Abschläge zu den Herstellungskosten des Normgebäudes berücksichtigt. Diese sind 
aufgrund zusätzlichem bzw. mangelndem Gebäudeausbau des zu bewertenden Gebäudes gegenüber dem 
Ausbauzustand des Normgebäudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). 

Gebäude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Bezeichnung Zu-/Abschlag 

Zuschlag für 2 Gewölbekeller Wohnung 1 14.000,00 € 

Summe 14.000,00 € 

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile 

Die in der Gebäudeflächen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli­
chen Herstellungskosten des Normgebäudes nicht berücksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson­
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel­
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe, wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht. 
Grundlage dieser Zuschlagsschätzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte für 
durchschnittliche Herstellungskosten für besondere Bauteile. Bei älteren und/oder schadhaften und/oder 
nicht zeitgemäßen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschätzung unter Berücksichtigung diesbezügli­
cher Abschläge. 

Gebäude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

besondere Bauteile 

Hauseingangstreppe, Metall-Gittertür 

Eingangsvorbau 

Summe 

Besondere Einrichtungen 

Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK) 

1.100,00 € 
12.500,00 € 

13.600,00 € 

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs­
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschätzt, jedoch nur in der Höhe, wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
entspricht. Grundlage sind die in [1 ], Kapitel 3.01 .3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen 
Herstellungskosten für besondere (Betriebs)Einrichtungen. 
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Baukostenregionalfaktor 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren. Aufgrund der 
Modellkonfomität (vgl. § 10 Abs. 1 lmmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor an­
gesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Baunebenkosten 

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung, behördliche Prü­
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 

Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau­
schal in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in [1 ], Kapitel 3.01 .5 angegebenen Erfah­
rungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten. Die Außenanlagen können auch hilfsweise sachver­
ständig geschätzt werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung 
unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. 

Außenanlagen 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen 

befestigte Flächen, Außentreppen, Mauern, Innenhof mit tlw. Überdachung 

Summe 

Gesamtnutzungsdauer 

vorläufiger Sachwert (inkl. 
BNK) 

2.500,00 € 

6.500,00 € 

9.000,00 € 

Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Be­
stimmung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer­
termittlungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen. 

Ermittlung der standardbezogenen GND für das Gebäude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Die GND wird mit Hilfe des Gebäudestandards aus den für die gewählte Gebäudeart und den Standards ta­
bellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. 

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebäudestandard von 2,7 beträgt demnach rd. 68 
Jahre. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus "üblicher Gesamtnutzungsdauer'' abzüglich 
"tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän­
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaß­
nahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur 
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt 
unterstellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder 
zeitnah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be­
schriebene Modell angewendet. 
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 

Das ca. 1908 errichtete Gebäude wurde modernisiert. 

Seite 26 von 45 

Für eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen erforderlich, die 
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in 
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet. 

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

Tatsächliche Punkte 
Modernisierungsmaßnahmen Maximale 

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeführte Unterstellte 
Begründung 

Maßnahmen Maßnahmen 

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der 
4 0,0 4,0 

Wärmedämmung 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 0,0 2,0 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
2 0,0 1,0 

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 

Instandsetzung der Außenwände 4 0,0 1,0 

Modernisierung von Bädern/ WCs etc. 2 0,0 2,0 

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0,0 1,5 
cken, Fußböden und Treppen 

Summe 0,0 13,5 

Ausgehend von den 13,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad „überwie­
gend modernisiert" zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und 
• dem (,,vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2022 - 1908 = 114 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre - 114 Jahre=) 0 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads „überwiegend modernisiert'' ergibt sich für das Gebäude eine 

(modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren. 

Aus der üblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (39 Jahre) 
ergibt sich ein fiktives Gebäudealter von (68 Jahre - 39 Jahre =) 29 Jahren. Aus dem fiktiven Gebäudealter 
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 - 29 Jahren =) 1993. 

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Einfamilienhaus mit Einlie­
gerwohnung" in der Wertermittlung 

• eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und 

• ein fiktives Baujahr 1993 

zugrunde gelegt. 

Alterswertminderung 

Die Alterswertminderung der Gebäude wird unter Berücksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der 
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie­
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. 
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Sachwertfaktor 

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage 

• des Landesgrundstücksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2021 

bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
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Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas­
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem 
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertver­
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie of­
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderli­
cher Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den 
Wertermittlungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah­
rungswerten auf der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch 
(ggf. zusätzlich 'gedämpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten) eintreten­
den Wertminderungen quantifiziert. 

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schätzung des Werteinflusses 
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der lmmoWertV in aller Regel durch die Angabe 
grob geschätzter Erfahrungswerte für die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten­
schätzung für solche baulichen Maßnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf 
Wohn- oder Nutzflächen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen. 

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsätzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif­
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer­
tungssachverständigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. 

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen für z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind 
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschätzung im Sinne 
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschätzungen für das Erreichen 
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, nämlich der Feststellung des Markt­
Nerkehrswertes. 
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besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Unterstellte Modernisierungen (-151.700,00 € x O, 790) 1 

• Erneuerung der Dacheindeckung incl. Dämmung -52.000,00 € 

• Erneuerung der Fenster -14.000,00 € 

• Einbau einer zeitgemäßen Heizungsanlage -14.500,00 € 

• Instandsetzung Fassade Garten und linke Giebel- -15.000,00 € 
seite, Verputz rechte Giebelseite 

Modernisierunqs- Instandsetzungsarbeiten Whg. 1 

• Instandsetzung Geschosstreppe -900,00 € 

• Erneuerung Bad und WC -22.000,00 € 

• Fertigstellung Trockenausbau Wände Wohnzimmer 
EG, Bekleidung Deckenbalken, Malerarbeiten -7.000,00 € 

• Fertigstellung tlw. Erneuerung Bodenbeläge -4.300,00 € 

Modernisierungs- Instandsetzungsarbeiten Whg. 2 

• grundrissverbessernde Maßnahmen - Rückbau 
WC-Anlagen OG und Einbau eines Bades 

• Maler- und Ausbesserungsarbeiten 

Weitere Besonderheiten 

• Wertminderung wegen Durchgangsraum im DG 
Whg. 1 

• Wertminderung wegen Durchgangsräumen Whg. 2 
im EG und OG gemäß WMR 

• Entsorgung Öltanks (Kunststoff) 

Summe 

-14.000,00 € 

-8.000,00 € 

-2.300,00 € 

-7.000,00 € 

-500,00€ 

Seite 28 von 45 

Wertbeeinflussung insg. 

-119.843,00 € 

-9.800,00 € 

-129.643,00 € 

1 Gemäß Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten für gestalt 
bare Maßnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewer­
tung Marktdaten und Praxishilfen, Band 3, Seite 3.03/5/3 abgedruckten Tabelle (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren k1, für zeitnah 
erforderliche Investitionen). 
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4.5 Ertragswertermittlung 

4.5.1 Das Ertragswertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 lmmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere 
Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maß­
geblich für den vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit­
telt sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließ­
lich Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende 
Reinertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufprei­
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be­
stimmt. 

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den 
Grund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) 
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unver­
gänglich (bzw. unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons­
tigen Anlagen zeitlich begrenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren 
(vgl. § 40 Abs. 1 lmmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grund­
stück unbebaut wäre. 

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 Grundstücks" abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens". 

Der vorläufige 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 vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert der bau­
lichen Anlagen" zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläu­
figen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange­
passten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie­
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erziel­
baren Grundstücksreinertrages dar. 
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4.5.2 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

lfd. Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jährlich 
Nr. bzw. (€) (€) 

(€/Stck.) 

Einfamilienhaus mit 1 134,002 5,00 670,00 8.040,00 
Einliegerwohnung 

2 50,00 rd. 4,75 240,00 2.880,00 

Summe 184,00 - 910,00 10.920,00 

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt bzw. leerstehend. Die Ertragswertermittlung erfolgt aus der Grundla­
ge der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete. 

Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmieten) 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) 

jährlicher Reinertrag 
Reinertragsanteil des Bodens 
2,20 % von 24.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 
Kapitalisierungsfaktor (gern.§ 34 lmmoWertV 21) 
bei p = 2,20 % Liegenschaftszinssatz 
und n = 39 Jahren Restnutzungsdauer 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Ertragswert 
marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Ertragswert 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Ertragswert 

= 

= 

X 

= 
+ 
= 
+ 

= 

= 
rd. 

10.920,00 € 

2.775,20 € 

8.144,80 € 

541,20 € 

7.603,60 € 

26,001 

197.701,20 € 
24.600,00 € 

222.301,20 € 
0,00€ 

222.301,20 € 
129.643,00 € 

92.658,20€ 
92.700,00 € 

2 Die Wohn-/Nutzfläche wird für das Sach-/Ertragswertverfahren teilweise (z.B. wegen Ansatz von Außenflächen) unterschiedlich 
ermittelt. Dadurch ist es möglich, dass die Flächenangaben (m2) in den einzelnen Verfahren nicht identisch sind. 
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4.5.3 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen 

Seite 31 von 45 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir durchgeführt. Sie orientieren sich an der 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermitt­
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßga­
ben zur wohnwertabhängigen Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern 
diesbezügliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 
15) bzw. an der in der regionalen Praxis üblichen Nutzflächenermittlung. Die Berechnungen können demzu­
folge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind 
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Rohertrag 

Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmie­
te. Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete 
umlagefähigen Bewirtschaftungskosten. 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem 
Bewertungsgrundstock vergleichbar genutzte Grundstücke 

• aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, 

• aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal 

• aus der lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem 
Spreng netter-Marktdatenportal 

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitätsunter­
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre­
chende Anpassungen berücksichtigt. 

Bewirtschaftungskosten 

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen 
vergleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 

Wohn- oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan­
teil) bestimmt. 

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

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

• für alle Mieteinheiten gemeinsam: 

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil 
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€] 

Verwaltungskosten - - 312,00 

1 nstandhaltungskosten --- 12,20 2.244,80 
Mietausfallwagnis 2,00 --- 218,40 

Summe 2.775,20 
(ca. 25 % des Rohertrags) 
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Liegenschaftszinssatz 

Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der 
Grundlage 

• des Landesgrundstücksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2021 

bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus 
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktan­
passung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Gesamtnutzungsdauer 

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

Die GND ist aus [1 ], Kapitel 3.01 .1 entnommen. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 
'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän­
gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaß­
nahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur 
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt 
unterstellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder 
zeitnah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be­
schriebene Modell angewendet. 

Vgl. diesbezüglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Vgl. Erläuterungen zum sachwertverfahren 
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Der Abschnitt„ Verfahrenswahl mit Begründung" dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für 
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver­
fahren . Dort ist auch erläutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver­
fahren auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb 
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren 
führen deshalb gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. 

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

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier­
te Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten. 

4.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs­
verfahren beschriebenen Gründen als Eigennutzungsobjekt erworben. 

Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sach­
wertermittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sach­
wert abgeleitet. 

Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte 
Miete, steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem 
stehen die für eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktübliche Mieten) 
erforderlichen Daten zur Verfügung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stützend angewendet. 

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Der Sachwert wurde mit rd. 94.700,00 €, 

der Ertragswert mit rd. 92.700,00 € 

ermittelt. 

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser 
Verfahren unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefähigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 
lmmoWertV 21). 

Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für 
die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha­
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit 
bestimmt. 

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezüglich der zu bewertenden 
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) bei­
gemessen. 

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen für das Sachwertverfahren in guter 
Qualität (genauer Bodenwert, überörtlicher Sachwertfaktor) und für das Ertragswertverfahren in guter Quali­
tät (ausreichend gute Vergleichsmieten, überörtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. 

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

Insgesamt erhalten somit 

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und 

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900. 

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen beträgt: 
(94.700,00 € x 0,900 + 92.700,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 94.000,00 €. 
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4.6.5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstück in 66903 
Frohnhofen, Hunsgasse 13 

Grundbuch 
Frohnhofen 

Gemarkung 
Frohnhofen 

Blatt 
565 

Flurstück 
2414 

lfd. Nr. 

2 

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2022 mit rd. 

94.000,00 € 
in Worten: vierundneunzigtausend Euro 

geschätzt. 

Das Gutachten und die durchgeführten Berechnungen fußen auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichti­
gung und den zur Verfügung gestellten Unterlagen. Für Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlas­
senen Informationen beruhen kann der Sachverständigen keine Schuld angelastet werden. 

Die Sachverständige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich , dass ihr keine Ablehnungsgründe entge­
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aus­
sagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Homburg, den 18. Juli 2022 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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

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

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadt­
plan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutach­
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffent­
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet 
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei­
gerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung -

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

lmmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wert­
ermittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwertermittlungsverordnung - lmmoWertV 

WoFIV: 

Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 

WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und 
Mietwertermittlung 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahiweiler 2021 

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng­
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021 

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

[4] Kleiber Wolfgang, Verkehrswertermittlung von Grundstücken 

5.3 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad 
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 2022) erstellt. 

6 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: 

Anlage 2: 

Anlage 3: 

Anlage4 

Anlage 5: 

Auszug aus der Übersichtskarte (lizenziert) 

Auszug aus dem Stadtplan (lizenziert) mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 

Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 

Grundrisse 

Fotodokumentation 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 1 

Übersichtskarte 

Anfaben z.um B~ertungsobjekt: 

Pos lertzah 

Ort: 

Straße 

Hausnummer· 

66903 
Frohnhofen 

Hunsgasse 

13 

Transaktionsnummer: 20220707-34631-163500 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 2 

Stadtplan 

An11bm zum Be:wcrtuniSQbjckt: 
P ,1t· 11 

011 

S rdßc 

t•aU'inummer 

7 

66903 

Frohnhofen 

Hunsca.ssc 
13 

Tran.sa tionsnum~r 20220707•34631·163500 

.,1 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 4 
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Wohnung 1 - Grundriss Erdgeschoss 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 4 
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Wohnung 1 - Grundriss Dachgeschoss 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 4 
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Wohnung 1 - Grundriss Kellergeschoss (Gewölbekeller) 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 4 
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Wohnung 2 - Grundriss Erd- und Obergeschoss 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 5 

Straßenansicht 

linke Seiten- und Straßenansicht 

Gartenansicht 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 5 

rechte Giebelansicht von der Gartenseite 

Hauseingangsbereich Wohnung 1 mit Eingangsanbau 

Hausrückseite 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 
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Anlage 5 

teilweise überdachter Innenhof mit Stützmauern - an der rechten Hausseite 

Flüssiggastank im Garten 

Grundstück hinter dem Haus 

Hunsgasse 13, 66903 Frohnhofen 

 




