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Immobilienbewertung
Andreas Christoffel
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Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und . N
unbebauten Grundstiicken; Mieten und Pachten $Z::¥2§f gggg \ gggg}gg
(Zertifiziert von der Fachhochschule Kaiserslautern) )
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Amtsgericht Landstuhl Datum: 23.02.2024
Herr Huwer Az:: 2023-314

Kaiserstral3e 55
66849 Landstuhl

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fUr. die mit einem
Einfamilienhaus bebauten Grundstlicke
in 66903 Altenkirchen, Breitenbacher Stralle 38

Der Verkehrswert der Grundstlicke wurde zum Stichtag
15.02.2024 ermittelt mit rd. 109.000 €.

im Zwangsversteigerungsverfahren
Az. des Gerichts: 1 K 43/23

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 65 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

Zusammenstellung der wesentlichen Daten:

Aktenzeichen:

Objekt:

Gebaude:

Gebaudeanbau links:

Gebaudeanbau rechts:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert

1 K43/23

Einfamilienhaus mit beidseitigen Anbauten
in 66903 Altenkirchen, Breitenbacher Str. 38,

Einfamilienhaus mit beidseitigen Anbauten,

massive Bauweise

eingeschossig, unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut,

Baujahr: ca. 1934

EG: 3 Zimmer, Kiche, Dusche;
DG: 3 Zimmer, Bad

Wohnflache: ca. 97-m?

massive Bauweise
eingeschossig, unterkellert
Pultdach

Baujahr:ca. 1960

KG: Garage; Lager
EG: 1 Zimmer, Kiche,Abstellraum

Wohnflache: ca. 22 m?
massive Bauweise

eingeschossig, unterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahrca. 1970

EG: 1 Zimmer, WC; Balkon
DG: 1 Zimmer

Wohnflache: ca. 26 m?

Grundbuch von Altenkirchen, Blatt 1730, Ifd. Nr.2+3

Gemarkung Altenkirchen,
Flurstick 3199/3 (756 m?)
Flurstiick 3219 (459 m?)

15.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

rd.: 109.000,00 €
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit beidseitigen
Anbauten

Breitenbacher Stralle 38
66903 Altenkirchen

Grundbuch von Altenkirchen, Blatt 1730;.1fd. Nr. 2;
Grundbuch von Altenkirchen, Blatt 1730;.1fd, Nr. 3

2: Gemarkung Altenkirchen, Flur 0,Flurstiick 3199/3 (756 m?);
3: Gemarkung Altenkirchen, Flur/0,-Flurstlick 3219, (459 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Landstuhl
Herr Huwer
Kaiserstralte 55
66849 Landstuhl

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer@m- Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen;Informationen:

Gemaf Beschluss des’/Amtsgerichts Landstuhl vom 29.11.2023
soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der
Grundstuckswert ermittelt werden.

15.02.2024 (Tag/der Ortsbesichtigung)
15.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

15.02.2024
Das Bewertungsobjekt konnte von innen und auf’en besichtigt
werden.

Der Eigentimer der Sachverstandige und Mitarbeiter Herr Bartz

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.11.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bodenrichtwertkarte im Maf3stab 1:2500
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

Durch den Mitarbeiter Herr Bartz wurden folgende Téatigkeiten bei

der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Uberprifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der (Wohn- und) Nutzflachen

¢ Anfertigung von unmafstablichen Zeichnungen des Aufmales
fur die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden-durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat.iberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Fir das Flurstick 3219 ist im Grundbuch eine Grunddienstbarkeit(Geh=und Fahrtrecht) an dem Grundstiick

Flurstlick 3199/2 eingetragen.

Der Grundstuckseigentimer winscht keine Innenfotos im Gutachten.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Artder Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und-im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz

Kusel

Altenkirchen (ca. 1300 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:
Kusel (ca. 17 km entfernt)

Kaiserslautern (ca. 42 km entfernt)
Homburg (ca. 17 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 125 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6 Anschlussstelle Waldmohr(ca;12 km entfernt)

Bahnhof:

Bruchmiihlbach-Miesau (ca. 13 km entfernt)
Glan-Minchweiler (ca> 15 km entfernt)
Homburg-(ca. 17 km<entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am:Main (ca. 155 km entfernt)

Im Ortskern<gelegen, die Entfernung zum Ortszentrum betragt
ca. 0,4 km.

Kindergarten; Grundschule und Arzt in fulllaufiger Entfernung
Weiterfihrende Schule in Schénenberg-Kubelberg ca. 6 km ent-
fernt.

Geschafte des taglichen Bedarfs (Metzgerei) in fuBlaufiger Ent-
fernung;

Vollsortimenter in Breitenbach ca. 4 km entfernt bzw. in Briicken
ca. 6 km entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung.

Verwaltung (Verbandsgemeinde) ca. 7 km entfernt.

Mittlere Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

gering (durch StralRenverkehr)

stark hangig, von der Stral3e ansteigend
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Flurstick 3199/3:

vgl, Anlage 4

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Flurstiick 3199/3
Straflenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen-und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit-augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Flurstiick 3219

StralBenfront: ca. 38 m;

mittlere Tiefe: ca. 18 m;

Grundstiicksgrofie: 756 m?;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundstucksform

Flurstiick 3219:
mittlere Lange: ca. 27 m;

mittlere Breite: ca. 16 m;
Grundstiicksgrof3e: 459 -m%;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

klassifizierte Strae (Kreisstralie) K 5;
StraBe 'mit maRigem Verkehr

vollausgebaut, Fahrbahn aus’/Bitumen;
Gehwegge beiderseitig-vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des linken Gebaudeanbaus;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlast liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Nicht erschlossen, kein direkter Zugang zu einer Stral3e oder einem Wirtschaftsweg;
zuganglich von Flurstiick 3199/3 durch ein Geh- und Fahrrecht an Flurstiick 3199/2.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 09.11.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Altenkir-
chen, Blatt 1730 Ifd. Nr. 2 und 3, folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Zu Ifd. Nr. 3, Flurstick 3219 eingetragen:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht). an dem Grundstlck
Blatt 1547, Ifd. Nr. 2, Flurstlick 3199/2;

Schuldverhaltnisse, die ggf. in-Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden'in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen;.dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder-durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden:

Sonstige nicht _eingetragene. Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere)\WWohnungs-und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Diesbezlgliche’ Besonderheiten sind:ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 12.12.:2023 vor.

Das—Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Im Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Landes Rheinland-Pfalz
(Generaldirektion Kulturelles Erbe), Landkreis Kusel (Denkmal-
verzeichnis Kreis Kusel) ist fir das Bewertungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Bereich der Bewertungsobjekte ist im Flachennutzungsplan
wie folgt dargestellt:

- Flurstick 3199/3 als gemischte Bauflache (M);

- Flurstick 3219 als Flache fur die Landwirtwirtschaft.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist vermutlich kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden (im Internet ist kein
Bebauungsplan fir diesen Bereich eingestellt). Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs und im Liegenschaftskataster
kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

2.5.3 Bauordnungsrecht

Prufung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Es liegen keine Bauunterlagen vor. Die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird vo-

rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Flurstick 3199/3: baureifes Land-(vgl.-§ 5 Abs.4.ImmoWertV)
Flurstick 3219: landwirtschaftliche)Flache (vgl.q§3 Abs. 1 Im-
moWertV 21);

bzw. sonstige Flache (vgl. §:3 -Abs. 5 ImmoWertV 21);

Fir den beitragsrechtlichen’Zustand des' Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung’von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als< Beitrage gelten ‘auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstuck/ist’ bezuglich der Beitrage fir Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflich-
tig.

Zum-abgabenrechtlichen’Zustand liegen dem Sachverstandigen
keine Informationen-vor.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten'Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck Flurstiick’3199/3istmit einem-Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&dudebeschrei-

bung).
Das Objekt ist eigengenutzt.

Das Flurstick-3219 ist mit einem Schuppen (Unterstand) bebaut und wird als Grinland genutzt.
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Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei;d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen‘Bauschaden-und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzlicheund: tierische (Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt:

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den-Anforderungen;des § 10 EnEV ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und(Armaturen sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 10 EnEV gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus mit beidseitigen Anbauten

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeteil 1 Einfamilienhaus:

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1934:(gemal Angaben im Liegenschaftskataster)

Modernisierung: ca. 2018-tlw. FuRbdden modernisiert (nach Angabe)
ca. 2004 Heizung erneuert (nach Angabe)

Anbau links
Gebéaudeart: Gebaudeanbau links;

eingeschossig; unterkellert;

flach geneigtes Pultdach, nicht ausgebaut
Baujahr: Ca. 1960

Anbau rechts

Gebaudeart: Gebaudeanbau rechts;
eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: Ca. 1970

Alle Gebaudeteile:
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Aulenansicht: Strallenseite und linke Gebaudeseite mit vermutlich asbesthalti-

gen Fassadenplatten verkleidet. Rechte Gebaudeseite und Ge-
baudertckseite verputzt und gestrichen.
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Die weiteren Gebaudebeschreibungen erfolgen gemeinsam fiir alle 3 Gebaudeteile!

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. Anlage 6)

Kellergeschoss:

Hauptgebaude:

Keller, Heizung, Tankraum, Waschkulche
Anbau links:

Garage und Lagerraum

Anbau rechts:

Kellerraume, Zugang und Treppe zur Wohnung

Erdgeschoss:
Hauptgebaude:

Flur, Dusche, Essen, Wohnen, Kinderzimmer

Anbau links:

Klche, Ankleide, Abstellraum
Anbau rechts:

Diele, WC, Wohnen, Balkon

Dachgeschoss:
Hauptgebaude:
3 Zimmer, Bad
Anbau rechts:

1 Zimmer

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

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande;
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
tiberwiegend Mauerwerk

Betondecken, Holzbalkendecken

Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Naturstein (Marmor);
einfaches Eisengelander

Treppe im Anbau rechts: Betontreppe mit Stufen aus Naturstein
(Marmor)

Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:

Hauptgebaude und Anbau rechts:
Krippelwalmdach

Anbau links: flach geneigtes Pultdach

Dacheindeckung:
Hauptgebaude und Anbau rechts: Dachziegel (Ton);
Anbau links: Welleternitplatten (vermutlich-Asbest belastet)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen und oberste Geschossdecke nicht gedammt
Die Dammung der obersten-Geschossdecke wird unterstellt.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung dber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung’in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache bis durchschnittliche Ausstattung

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr ca. 2004
(nachcAngabe); Flachheizkdrper mit Thermostatventilen.

keine-besonderen-Luftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

Zentral Uber die Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand fiir Hauptgebaude und Anbauten

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

Teppichboden, PVC, Laminat, Fliesen, Kleinparkett
Uberwiegend Tapeten, Fliesen in den Sanitarrdumen
Uberwiegend Tapeten, tiw. Paneelen, tiw. Anstrich

Uberwiegend Kunststoff mit Isolierverglasung, Baujahr ca. 1980
tlw. Holzfenster mit Einfachverglasung (wirtschaftlich Gberaltert),
Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Kunststein;

Fensterbanke aul3en aus Metall

Eingangstur:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Einfache Tiren, aus Holz bzw. Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage
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sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Dusche im EG:

eingebaute Dusche, Waschbecken; weille Sanitérobjekte in ein-
facher Qualitat und Ausstattung;

insgesamt wirtschaftlich Gberaltert.

WC im EG:
WC, Waschbecken; weil’e Sanitarobjekte in einfacher Qualitat
und Ausstattung.

Dusche im OG:
eingebaute Dusche, Waschbecken, WC; farbige Sanitarobjekte
in mittlerer Qualitét und Ausstattung.

nicht in Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des:Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Putzschaden, Feuchtesechaden iniKG, u.a.; siehe Wertermittlung

Unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume, Durchgangs-
raume, u.a. siehe Wertermittiung

keine vorhanden

befriedigend

individuell

Der bauliche)Zustand(ist befriedigend.

Es bestehen Bauschaden, Unterhaltungsbesonderheiten, Mo-

dernisierungsaufwendungen und weitere Besonderheiten ( siehe
Wertermittlung).

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis(an-das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Gartenan-
lagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun); Stutzmauer, AuRentreppe, Pool, Uberdachung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke in
66903 Altenkirchen, Breitenbacher Stralle 38 zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
Altenkirchen 1730
Gemarkung Flur
Altenkirchen 0
Grundbuch Blatt
Altenkirchen 1730
Gemarkung Flur
Altenkirchen 0

Ifd. Nr.

1

Flurstlick Flache
3199/3 756 m?
Ifd. Nr.

3

Flurstiick Flache
3219 459 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile des>-Gesamiobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung. durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen-und ein eigener Verkehrswert/aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlielend-auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Wohnhaus Flurstiick 3199/3; in Anlage-4'rot mar=| Einfamilienhaus 756 m?
kiert

Flurstiick 3219 Grunland; in Anlage 4 blau markiert' | unbebaut (Grunland) 459 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.215 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstuck A Wohnhaus Flurstiuck 3199/3

4.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertréagen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf'der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks)wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV _21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem.:§ 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

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

Sowohl bei der Sachwert=-als ‘auch bei der’Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-
fende besonderen objektspezifischen. Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

¢ besondere Erfragsverhalthisses(z. BSAbweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangelund Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstlcksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

I

freistehend
offen

700°'m?

15.02.2024
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

freistehend
offen

756'm?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 15.02.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m?) 700 756 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse I Il x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 55,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
Flache X 756 m?
beitragsfreier Bodenwert = 41.580,00 €
rd. 41.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum:Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 41.600,00 €.
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4.2.3 Sachwertermittiung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaR.§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV/-21grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert:ist anschlief3end hinsichtlich’ seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und fiir- diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln..Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt'im Ergebnis<erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit.den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache des Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre; in_denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV-21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver-.und Entsorgungsanlagen \von der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht-bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position. innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,.in-der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefiend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden.’Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Derl Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, ‘hach _den’/Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert-nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke); der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher-als-in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

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

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

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

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

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

Baumaéngel und Bauschdden (§ 8/Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.‘d:‘R- bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder-Planung. Sie’kénnen sichrauch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des-Standards oder'Wandlungen-in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlasseneUnterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen.von Baumangeln zurtckzufihren.

Fur:behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder’auf der.Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau links Anbau rechts
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.720,0 2.153,0 1.726,00
0 €/m* WF 0 €/m> WF €/m> WF

Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 97,07 m? 21,84 m? 48,37 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 166.960,40 € 47.021,52 € 83.486,62 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 15.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 299.026,08 € 84.215,54 € 149.524,54 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 299.026,08€ 84.215,54 € 149.524,54 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80Jahre 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre 22 Jahre 22 Jahre
e prozentual 72,50 % 72,50 % 72,50 %
e Faktor 0,275 0,275 0,275
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 82.232:47-€ 23.159,27 € 41.119,25 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne AuRénanlagen) 146.510,69 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 154.510,69 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 196.110,69 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 186.305,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 81.000,00 €
Sachwert = 105.305,16 €

rd. 105.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV21 durchgefiihrt. Dies entspricht dem Modell der Ableitung der
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023.

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AuRenttren 11,0 % 0,4 0,6
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0.% 0,5 0,5
FulRbdden 5,0.% 0,7 0,3
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0-% 115% | 584% | 301% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe-1

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

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe.2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

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

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 2 cher Art und Ausflihrung

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

Standardstufe 3

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

FuRboden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art-und-Ausfihrung, Fliesen,

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 .
gefliest

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-\WWC; \Wand- und-Bodenfliesen, raum-

Heizung

Standardstufe 3

kessel

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und. Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude;
Einfamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebgudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€E/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1/505;00 0,0 0,00
2 1,670,00 80,0 1.336,00
3 1.920,00 20,0 384,00
4 2.310,00 0,0 0,00
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.720,00
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,£€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groéRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgrofRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-

che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.720,00 €/m> WF
rd. 1.720,00 €/m? WF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Anbau links

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: KG, EG, nicht zu Wohnzwecken.ausbaubares:-DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WE]
1 1.885,00 0,0 0,00
2 2.090,00 80,0 1.672,00
3 2.405,00 20,0 481,00
4 2.900,00 0,0 0,00
5 3.625,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene’NHK 2010°='2.153,00
gewogener Standard = 2,2

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

NHK 2010 fiir das/Bewertungsgebaude = 2.153,00 €/m? WF
rd. 2.153,00 €/m* WF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Anbau rechts

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer,
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010<Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 11,5 173,08
2 1.670,00 58,4 975,28
3 1.920,00 30,1 577,92
4 2.310,00 0,0 0,00
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK-2010 =,1.726,28
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit.der Dimension-€/m? Bruttogrundflache (BGF)“ verdffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von-Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleéme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgrofRe gelést. DarUber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und-handelt..Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die Bezugsgrofle Wohnfldche umgerechnet. Da-fur-die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse-BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um(die;, NHK 2010_nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Malf}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che 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.

NHK 2010 fiir'das Bewertungsgebaude = 1.726,28 €/m*> WF
rd. 1.726,00 €/m> WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von:den’Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr-entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4-angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors (hier 1,000) zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt-erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3:01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgtdie Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Befestigte Stellplatzflache mit Stitzmauern
Stitzmauer hinter dem Wohnhaus

Pool (schadhaft)

Uberdachung (schadhaft)

Schuppen (ohne Wertansatz)
Einfriedungen

Gartenanlagen und Pflanzungen
Hausanschlusse

Aulentreppe

Summe 8.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer)ist in-erster-Naherung.die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn:beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefihrt wurden oderin-den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus-sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur-Bestimmung.der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah-durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene’ Modell.angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Anbauten

Das (gemal Angabe im Liegenschaftskataster) 1948 (gewichtet gemittelt aus den Baujahren der einzelnen
Gebaudeteile) errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden:wie folgt ermittelt:

Tatsachliche’Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- Unterstellte 9 9
fiihrte- Maf-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 1,5
Modernisierung von Badern 2 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- o 00 05
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Summe 0,0 4,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist.dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung®zuzuordnen,

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80/Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1948 = 76 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer vor/(80 Jahre/<76 Jahre =) 4 Jahren

e und aufgrund des"Modernisierungsgrads ,kleine-Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude gemal der’Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von'22 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der-Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der (baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell- Abschreibung linear [%] = (GND-RND) / GND x 100 bzw. Alterswertminderungs-
faktor-nach § 38 ImmoWertV mit dem Verhaltnis RND zu GND - zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wurde auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des
Landesgrundsticksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 berechnet.

Die bestimmenden Merkmale fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind:

- die Objektart (Einifamilienhaus),

- das Marktsegment (Gemarkung Altenkirchen = 1), hier werden zusatzlich die Marktsegmente der umliegen
den Gemeinden berlicksichtigt

- der Wertermittlungsstichtag (15.02.2024), unter Berlicksichtigung der Marktentwicklung seit Veréffentlichung
der Sachwertfaktoren

- das vorliegende Bodenwertniveau im Bereich Breitenbacher Str. (55 €/m?),

- der vorlaufige Sachwert

- die Anbauart

Mit den vorgenannten bestimmenden Merkmalen wurde ein Sachwertfaktor von 0,95 bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwerts ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst;d. h. derhierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten), eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die”Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV)21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit-Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten”D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht-geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B.erforderliche ‘bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch-Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich\pauschalierte'\Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle-bisher nicht.vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter.in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1,

In diesen Modellen sind die Kostenabzuge fiir Schadenbeseitigungsmanahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisjert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf.eigen- oder fremdgenutzte’ Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte).Objekte oderNeubauten.

Die korrekte Anwendung-dieser Made¢lle flhrt/in>allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische-Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -12.000,00 €
o <Putz-'und Feuchteschaden:im KG

Balkon sanierungsbedurftig

Gebauderisse

Putz-.und Feuchteschaden Gebauderiickseite
e _ Schaden am Aullenputz, Sockel Stral3enseite

Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €
e Unterhaltungsstau (Holzschutzarbeiten, Ful3leisten

u.a.)
Unterstellte Modernisierungen -62.000,00 €
e  Modernisierungsaufwand (siehe folgende Seite)
Weitere Besonderheiten -4.000,00 €

o Anteil fiir spatere Asbestentsorgung der Fassaden-
verkleidung und Eindeckungen

Summe -81.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Einfamilienhausmit Anbauten*

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 464,00 €/m?
(bei 4,00 Modernisierungspunkten, siehe Restnutzungsdauer Seite 29)
Wohn-/Nutzflache X 167,28 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] = 77.617,92 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00€
davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 77.617,92 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,88
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 68.303,77 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaRnahmen ([a]+ [c]) x Rf(lk) )" = 68.303,77 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.921,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 167,28 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 488.624,88 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a]:+ [c]) X' Rf(Ik)./ HK 0,14
Erstnutzungsfaktor 1,24

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit; Investitionen/und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 186.305,16 € X 0,14 x (1,24 ~1) = 6.259,85 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 0,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 167,28 m?
Kostenanteil x 4,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter.anteiliger Schonheitsreparaturen = 0,00 €

Gesamtwerteinfluss-der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 68.303,77 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 6.259,85 €
Werterh6hung wegen eingesparter-anteiliger Schénheitsreparaturen + 0,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] — 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der'unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -62.043,92 €

rd. -62.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,908
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4.2.4 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung-einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i~ d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie<er|sich-ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

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
Grundstiicks® abziiglich ,Reinertragsanteil.des Grund(und)Bodens’.

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts njcht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgema zubertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt-insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, di€ fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere:der Gebaude)laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die:Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und-§ 34 1mmoWertV-21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21-Abs:. 2 immoWertV 21)

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

DerLiegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden’die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt(dazu ist die'Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendigy)-

Es wird ausdricklich darauf hingewigsen, dass die Angaben in-dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-etc:’und darauf beruhenden lhaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt’sind.
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4.2.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus gesamt 167,28 6,25 1.045,50 12.546,00
Garage KG 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 167,28 1,00 1.075,50 12.906,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.906,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.067,58 €
jahrlicher Reinertrag = 9.838,42 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 41.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.248,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen:Anlagen = 8.590,42 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer x 15,937
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 136.905,52 €
beitragsfreier Bodenwert (vglBodenwertermittlung) + 41.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 178.505,52 €
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 178.505,52 €
besondere objektspezifische/Grundstiicksmerkmale - 81.000,00 €
Ertragswert = 97.505,52 €
rd. 97.500,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Mallga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren:Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen
e dem Preisspiegel des Immobilienverband Deutschland (IVD-Preisspiegel)
e aus plausibilisierten Angebotsmieten

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden-Eigenschaften (z:B. WohnungsgréfRie, Bau-
jahr, Gebaudestandard) durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die-Bewirtschaftungskosten entsprechend den Modellansatzen der
ImmoWertV21 (Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2) ermittelt; Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen
aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten/(Schénheitsreparaturen werden vom Mieter getra-
gen) und dem Mietausfallwagnis. Die-Modellansatze) werden-entsprechend dem Verbraucherpreisindex an
den Wertermittlungsstichtag angepasst:

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen{Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 167,28 m? x 13,80 €/m? 2412,46

Garage 1*104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 258,12 €

Gewerbe - - €

Summe 3.067,58 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz von 3,0 % wurde auf der Grundlage der ver-
fugbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 ermittelt.

Die bestimmenden Merkmale fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind:

- die Objektart (Einifamilienhaus),

- das Marktsegment (Gemarkung Altenkirchen =1), hier werden zuséatzlich die Marktsegmente der umliegen
den Gemeinden berucksichtigt

- der Wertermittlungsstichtag unter Berlcksichtigung der Marktentwicklung seit Veroéffentlichung der Liegen
schaftszinssatze

- das vorliegende Bodenwertniveau (55 €/m?),

- die Wohnflache (rd. 167 m?)

- die Gesamtnutzungsdauer des Hauptgebaudes (80 Jahre)

- die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes (22 Jahre).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Ertragswerts ist im vorliegenden Bewertungsfall-nicht-erforderlich;

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter,Bertcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung:in-der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen-der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berucksichtigten Besonderheiten-des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren.oder vom/Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der.Gebaudebeschreibung‘aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen;insbesondere fiir’die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zuséatzlich ‘gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-

renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir Schadenbeseitigungsmanahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese*Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie 'modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -12.000,00 €
e  Putz- und Feuchteschaden im KG

Balkon sanierungsbeduirftig

Gebauderisse

Putz- und Feuchteschaden Gebauderickseijte
e  Schaden am AulRenputz, Sockel StraRenseite

Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €
e Unterhaltungsstau (Holzschutzarbeiten, FuRleisten

u.a.)
Unterstellte Modernisierungen -62.000,00 €
¢  Modernisierungsaufwand-(Details siche Sachwert-

verfahren)
Weitere Besonderheiten -4.000,00 €

o Anteil fir spatere Asbestentsorgung der Fassaden-
verkleidung-und Eindeckungen

Summe -81.000,00 €

4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks’A Wohnhaus Flurstiick 3199/3

Grundstucke mit.derNutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am-Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 105.000,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 97.500,00 €

Der Wert fir das Teilgrundstiick A Wohnhaus Flurstick 3199/3 wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024
mit rd.

105.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 3219 Griinland

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine:Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die'im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache, Der.verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in.den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Artund Mal} der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind-durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 6,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe
Nutzungsart

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Entwicklungsstufe
Nutzungsart

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

= sonstige Flachen
=  Private Grinflache
= frei

= keine Angabe

=  sonstige :Flachen
=  Private Grinflache
= _15.02.2024
=\/baureifes/Land

=)) 459 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhaltnisser zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf-den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 6,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung-des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 15.02.2024 x 1,00

lll. Anpassungen'wegen-Abweichungen.in'den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 6,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 459 X 1,00
Entwicklungsstufe. |- —sonstige Flachen baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 6,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 6,00 €/m?

Flache X 459 m?

beitragsfreier Bodenwert = 2.754,00 €
rd. 2.750,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 2.750,00 €.
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4.3.2.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind’bei-der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemall zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stelltjinsbesondere’durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.3.2.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts(z..B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicherZustand, Gebaudeart;-baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs..2 ImmoWertV21)

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

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

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

Seite 41 von 65



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstiick 3219 Grinland® sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.750,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 800,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.550,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage * 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.550,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale + 400,00 €
Vergleichswert = 3.950,00 €
rd: 4.000,00 €
4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Schuppen (Unterstand)
Einfriedungen
Pflanzungen (Baume)
Summe 800,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zusatzliche Marktanpassung durch’marktibliche Zu- oder Abschlage zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Ertragswerts-ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische/Grundstiicksmerkmaie

Hier werden die wertmafigen Auswirkunger der nichtin-den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder.vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Sonstige:Rechte und Belastungen 400,00 €

e Grunddienstbarkeit (Geh- und’/Fahrtrecht an dem
Grundstlick Flurstiick Nr. 3199/2)

Summe 400,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 3219 Griinland

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.000,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundsttick Flurstiick 3219 Griinland wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 mit rd.

4.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Wohnhaus Flurstiick 3199/3 Einfamilienhaus 756,00 m2 105.000,00 €
Flurstiick 3219 Grunland unbebaut (Griinland) 459,00'm? 4.000,00 €
Summe 1.215,00m? 109.000,00 €

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick-in 66903 Altenkirchen,
Breitenbacher StraRe 38

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altenkirchen 1730 2
Gemarkung Flur Flurstick
Altenkirchen 0 3199/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altenkirchen 1730 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Altenkirchen 0 3219

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02:2024' mit rd,

109.000 €

in' Worten: einhundertneuntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch’seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus.denenjemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
genkeine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Kusel,den.23.Februar 2024

Sachverstandiger
(Zertifiziert von der Fachhochschule Kaiserslautern)
Dipl.-Ing. (FH) Andreas Christoffel
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle giner-vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder-grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem'Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder’der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer-nur, sofern:eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfiihrung des Vertrages (iberhaupt erst.ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt,

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen-Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von.Informationen.und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist ‘auf die'Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist- ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen; dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten-urheberrechtlich geschiitzt:sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderenNutzung zugefiihrt werden::Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf,das Gutachten-bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht-werden, in anderen Fallen-maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von immobilien‘und.der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung = ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nufzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

[21 Sprengnetter (Hrsg.); Immobilienbewertung — Lehrbuch' und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Kleiber, Simon,; Weyers; Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland<Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische' Software

Das Gutachten wurde:unter’Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 21.02.2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab ca. 1:250.000
Anlage 2: Auszug aus der topographischen Karte im MaRstab ca. 1:25.000

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse

Anlage 7: Wohnflachenberechnungen
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab ca.
1:250.000
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Anlage 2: Auszug aus der topographischen Karte im MaRstab ca. 1:25.000
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Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Fotos
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StralRenansicht des Bewertungsobjekts aus sidoéstlicher Richtung

Stralenansicht des Bewertungsobjekts aus sidwestlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos
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Ruckansicht des Bewertungsobjekts aus norddstlicher Richtung

Ruckansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos
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Ansicht Pool, Schuppen-im rickwartigen Grundstucksbereich

Ansicht Flurstiick 3219
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Anlage 6: Grundrisse

Seite 1 von 2

Seite 55 von 65



Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel 2023-314 Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

Anlage 6:  Grundrisse

Seite 2 von 2

Grundriss DG
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Anlage 7: Wohnflachenberechnungen
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7 Berechnung der Wohnflache

Gebdude: Einfamilienhaus, Breitenbacher Straf3e 38, 66903 Altenkirchen
Mieteinheit: Raume EG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
X Fertigmalen X értlichem AufmaR (15.02.2024) Xl wohnwertabhéngig
[] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen [] nach DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumalien [] értlichem Aufmaf und Bauzeichriungen [] nach DIN 277
] nach WoFIV
[ ] nach II. BV
Ifd. | differenzierte Raum- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug |/ Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
bezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
Sonderform (Wohnwert) [ Raumteil Raum
(*1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Kinderzimmer 1 - Kamin 1,00 0,600 0,000 0,600 0,000 0,36 1,00 -0,36 15,88
2 | Kinderzimmer 1 + 1,00 4,100 0,000 3,960 0,000 16,24 1,00 16,24 15,88
3 [ Wohnen 2 + 1,00 4,090 0,000 3,820 0,000 15,62 1,00 15,62 15,62 W03
4 | Essen 3 + 1,00 4,560 0,000 3,750 0,000 17,10 0,60 10,26 10,26 [ W04
5 [Dusche 4 + 1,00 1,760 0,000 1,140 0,000 2,01 1,00 2,01 2,01
6 | Flur 5 + 1,00 3,290 0,000 1,800 0,000 5,92 1,00 5,92 5,92
Summe Wohnflache Mieteinheit 49,69 | m?
Summe Wohn-/Nutzflaiche Gebaude 97,07 | m?
Erlduterung
W03 [ groRes Wohnzimmer mit Wohnen Anbau rechts, daher kein Durchgangsraum (Abschlag)
W04 | Durchgangszimmer zu Kinderzimmer, Kiiche und Ankleide
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Gebaude: Einfamilienhaus, Breitenbacher Stral’e 38, 66903 Altenkirchen
Mieteinheit: Raume DG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
X Fertigmalen X értlichem AufmaR (15.02.2024) Xl wohnwertabhéngig
[] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen ("] nach DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen ["] nach DIN 277
] nach WoFIV
] nach Il. BV
Ifd. | differenzierte Raum- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
bezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Wohnen 1 - Kamin 1,00 0,600 0,000 0,600 0,000 0,36 1,00 -0,36 14,70
2 | Wohnen 1 + F02 15,06 1,00 15,06 14,70
3 | Schlafen 2 + FO3 14,49 1,00 14,49 14,49
4 | Arbeitszimmer 3 + F04 14,41 0,70 10,09 10,09| W04
5 |Flur 4 + FO5 4,88 1,00 4,88 4,88
6 |Bad 5 + 1,00 2,130 0,000 1,510 0,000 3,22 1,00 3,22 3,22
Summe Wohnfldache Mieteinheit 47,38 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 97,07 | m?
Erlduterung:
| W04 | Durchgangszimmer zu Wohnen
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Sonderformen Einfamilienhaus DG

F02 : 1 Schrage (aus Raum- und Drempelhdhe)

Agam = a x g
Ag.q = bo.y x (Ir — )
Az =brax (g —Ig)
A5z = Apaym - Aot - Arz
b lhol (8 - B): s oiiahos 4
{hr - ho)
b _f(a-c-bpy) b _[2-hg) x(a-c]
27 e - 1) T e hd
1 Schrage (aus Raum- und Drempelh8he)
a = 3,990 m b0-1 = 0,000-m A1 = 0,00 m?2 X 0,00 = 0,00 m?
c = 2,970 m b1-2 = 0,617-m + A2 = 2,52 m? X 0,50 = 1,26 m?
hD = 1,250 m + A2 = 13,80 m? X 1,00 = 13,80 m?
hR = 2,490 m
IR = 4,090 m
IG = 0,000 m Flache (A) = 15,06 m?
FO03 : 1 Schrage (aus Raum- und Drempelhdhe)
a = 4170 m b0 = 0,000 m Ao1 = 0,00 m?2 X 0,00 = 0,00 m?
c = 3,160 m b1-2 = 0,617 m + A2 = 2,31 m? X 0,50 = 1,16 m?
hD = 1,230 m +As2 = 13,33 m? X 1,00 = 13,33 m?
hR = 2,490 m
IR = 3,750 m
IG = 0,000 m Flache (A) = 14,49 m?
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Sonderformen Einfamilienhaus DG

F04 : 1 Schrage (aus Raum- und Drempelh6he)

a = 3,840 m b0-1 = 0,000 m Ag1o= 0,00 m2 X 0,00 = 0,00 m2
c = 2,780 m b1-2 = 0,648 m + A = 2,66 m? X 0,50 = 1,33 m?
hD = 1,230 m +As2 = 13,08 m2 X 1,00 = 13,08 m?
hR = 2,490 m
R = 4100 m
IG = 0,000 m Flache (A) = 14,41 m?
FO5 : 1 Schrage (aus Raum- und Drempelhdhe)
ARam =a xIr
Ag.q = bp.g x (Ir - lg)
Az =brzx(lr=lg)
A5z = Araym - Aot - Az
bp.q = {le=hpl s &) bzw. = 0 (falls hp > Tm)
{hr - hp)
b _f(a-c-bpy) - _[2-hg) x(a-c]
2= e 1) W g b
1 Schrage«{(aus Raum-=-und Drempelhdhe)
a = 3,630 m b0-1.= 0,000 m Aot = 0,00 m? X 0,00 = 0,00 m?
c = 2,660 m b1-2 = 0,584 m + A2 = 0,85 m? X 0,50 = 0,43 m?
hD = 1,260 m + A2 = 4,45 m? X 1,00 = 4,45 m?
hR = 2,490 m
IR = 1,460 m
IG = 0,000 m Flache (A) = 4,88 m?

Seite 60 von 65




Dipl. Ing. (FH) Andreas Christoffel

2023-314

Breitenbacher StralRe 38, 66903 Altenkirchen

8 Berechnung der Wohnflache

Gebaude:

Mieteinheit: Raume EG

Die Berechnung erfolgt aus:
X Fertigmalien
] RohbaumaRen
[] Fertig- und RohbaumafRen

auf der Grundlage von:
X értlichem AufmaR (15.02.2024)
[] Bauzeichnungen
[] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Anbau links, Breitenbacher StraRe 38, 66903 Altenkirchen

X] wohnwertabhéngig
[] nach DIN 283
[] nach DIN 277

[] nach WoFIV
[ ] nach . BV
Ifd. [ differenzierte Raum- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug!| Breite. | Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
bezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 [ Abstellraum 1 + FO1 4,05 0,50 2,03 2,53
2 | Abstellraum 1 + |2 1,00 1,980 0,000 0,500 0,000 0,99 0,50 0,50 2,53 W02
3 | Ankleide 2 + 1,00 3,840 0,000 3,530 0,000 13,56 1,00 13,56 13,56
4 | Kiche 3 + 1,00 2,950 0,000 1,950 0,000 5,75 1,00 5,75 5,75
Summe Wohnflache Mieteinheit 21,84 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 21,84 | m?
| W02 [ Abstellraum ohne Heizung und nur eingeschrankt nutzbar
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Sonderformen Anbau links EG

FO01 : 1 Schradge (aus Raum- und Drempelhdhe)

Agam =a xIr

Ag.1 = bpa x (lr = Ig)
Az =brax (g —Ig)
A2 = Agaim - Aot - Ara

oy =LMDLXB0 -y = 0 fratls by > 1)
{hr - hp)
b”:ga-c-hg.q bzw:(Z-ho]x(a-cl
(hr-1) ' {hr- ho
1 Schrage (aus Raum- und Drempelh8he)
a = 1,350 m b0-1 = 0,000-m Aot = 0,00 m2 X 0,00 = 0,00 m?
c = 0,000 m b1-2 = 1,350'm + A2 = 8,10 m? X 0,50 = 4,05 m?
hD = 1,310 m +As = 0,00 m2 X 1,00 = 0,00 m?
hR = 2,000 m
IR = 6,000 m
IG = 0,000 m Flache (A) = 4,05 m?
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9 Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Raume KG

Die Berechnung erfolgt aus:
X Fertigmalien
] RohbaumaRen
[] Fertig- und RohbaumafRen

auf der Grundlage von:
X értlichem AufmaR (15.02.2024)
[] Bauzeichnungen
[] értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Anbau rechts, Breitenbacher Stralle 38, 66903 Altenkirchen

X wohnwertabhéngig
] nach DIN 283
[] nach DIN 277

] nach WoFIV
[ ] nach II. BV
Ifd. [ differenzierte Raum- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug |/ Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
bezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 [Flur 1 + 1,00 3,570 0,000 1,000 0,000 3,57 1,00 3,57 3,57
Summe Wohnfldache Mieteinheit 3,57 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 48,37 | m?
Mieteinheit: Raume EG
Ifd. | differenzierte Raum- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange ~{Putzabzug | Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
bezeichnung
Nr. Nr. faktor)/ Lange Breite flache faktor flache flache terung
Saonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Balkon 1 + | AuRenwohnbereich 1,00 5,000 0,000 1,070 0,000 5,35 0,25 1,34 1,34
(Normal nutzbar)
2 | Wohnen 2 + |2 1,00 1,990 0,000 0,540 0,000 1,07 1,00 1,07
3 | Wohnen 2 + 1,00 5,000 0,000 3,570 0,000 17,85 1,00 17,85 18,92
4 [WC 3 + 1,00 1,360 0,000 1,120 0,000 1,52 1,00 1,52 1,52
5 | Diele 4 - |wWC 1,00 1,500 0,000 1,250 0,000 1,88 1,00 -1,88
6 | Diele 4 - | Treppe 1,00 3,330 0,000 1,210 0,000 4,03 1,00 -4,03
7 | Diele 4 + 1,00 4,970 0,000 3,820 0,000 18,99 1,00 18,99 13,08
Summe Wohnfldache Mieteinheit 34,86 | m?
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 48,37 | m?
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Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:

X Fertigmalen
] Rohbaumafen

[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von:
X értlichem AufmaR (15.02.2024)
[] Bauzeichnungen

[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Anbau rechts, Breitenbacher Strafle 38, 66903 Altenkirchen
Raume DG

Xl wohnwertabhéngig
"] nach DIN 283
["] nach DIN 277

] nach WoFIV
[ ] nach II. BV
Ifd. | differenzierte Raum- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
bezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Zimmer 1 + |2 FO1 6,21 0,80 4,97 9,94| W01
2 | Zimmer 1 + |1 F02 6,21 0,80 4,97 9,94
Summe Wohnfldache Mieteinheit 9,94 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 48,37 | m?
Erlduterung
| W01 |Eingeschrankte Nutzbarkeit aufgrund mangelnder Raumhéhe (1,92)und’ Dachschriagen
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Sonderformen Anbau rechts DG

FO01 : 2 Schragen (aus Raum- und Drempelhdhe)

ARaun =axd

Agq = (a- Y2 bp) xb'og +(d - Y2 blo.r) x by.y
Az = (a - bpg:l xb'y2 + (d - b'1.2) % bz
A2 = Apaim - Aot - Agz

by =X B = o atls hp > 1)

(hr - ho)
b'g.q = (= hpjisi(d ~8) bzw. = 0 (falls hp > 1m)
(hg - hp)
bu:ga-c-bg.q bzw:[?-ho]x(a-c]
’ the-1) ' (he - hg)
b o doesbod L (2-hg)x(d-g)
) the-1) ' {hr - ha)
2 Schragen (aus Raum- und Drempel-
héhe)
a = 2,310 m b0-1 = 0,000'm Aot = 0,00 m? X 0,00 = 0,00 m?
c = 0,580 m b1-2 = 1,730 m +A12 = 8,01 m? X 0,50 = 4,01 m?
d = 4,420 m b'0-1 = 0,000-m +As2 = 2,20 m? X 1,00 = 2,20 m?
e = 3,800 m b'1-2 = 1,730(m
hD = 1,040 m
hR = 2,000 m Flache (A) = 6,21 m?
F02 : 2 Schrdgen (aus Raum- und Drempelhdhe)
a = 2,310 m b0o-1" = 0,000 m Ao = 0,00 m? X 0,00 = 0,00 m?
c = 0,580 m b1-2 = 1,730 m +A12 = 8,01 m? X 0,50 = 4,01 m?
d = 4,420 m b'0-1 = 0,000 m +As2 = 2,20 m? X 1,00 = 2,20 m?
e = 3,800 m b1-2 = 1,730 m
hD = 1,040 m
hR = 2,000 m Flache (A) = 6,21 m?

Seite 65 von 65






