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Telefon: 06307 /59 89 000
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www.ingenieurbuero-druck.de
buero@ingenieurbuero-druck.de

Geiselberg den, 15. April 2025

Der unbelastete Liquidationswert wurde zum Stichtag 11.03.2025 ermittelt mit

rd. 3.000 € (Liquidationswert)

Die Werte der Rechte & Lasten aus Abteilung II des Grundbuchs werden unter Punkt 5 ermittelt.

Sie sind beim unbelasteten Liquidationswert nicht beachtet.
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1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein I- bis II geschossiges Einfamilienhaus auf einem hangigen Flur-
stiick mit ebenerdigem Keller zur Straf3e hin. Das Gebdude konnte nur von aufien besichtigt werden.

Das Gebdude wurde aus Sandstein errichtet und befindet sich weitgehend noch im Ursprungszustand des Baujahres,
das auf vor. 1900 geschatzt wird.

Die Fenster sind aus Holz mit Einfachverglasung und mit Sandsteineingefasst. Das Gebaude ist an das Nachbarge-
baude angebaut. Ein Teil des Gebdudes wurde voraussichtlich als Scheune genutzt und ist nicht ausgebaut.

Augenscheinlich ist das Dach eingesackt und undicht. Die Aufienwand wdlbt sich zur Strafenseite. Ein Blick durch
das Kellerfenster zeigte, dass die Decke nicht mehr tragfahig ist und das ggf. Hausschwamm vorhanden sein kdnnte.

Es wird angenommen, dass es unwirtschaftlich ist, dass Gebdaude zu Sanieren. Es wird der Liquidationswert ermit-
telt.

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung II vorhanden:

e Rechtan dem Scheuerbarren und dem Speicherraum; Ubergangs- & Uberfahrtsrechtiiber den Hofraum zugunsten
des Flurstiicks 55/2

e Gehrecht zugunsten des Flurstiicks 56

e Zwangsversteigerungsvermerk,

1.2 Tabellarische Ubersicht
Baujahr: Unbekannt esliegen keine Unterlagen vor

Schatzungsweise vor 1900

Nutzung/Mieter: leerstehend

Mangel und Schaden Risse in der Fassade, Fassade neigt sich nach aufden, Dach teilweise
eingesturzt

Stichtag der Wertermittlung 11.03:2025

Grundstiicksfliche: 110.m?

Bodenrichtwert: 80 €/m? (Stichtag 01.01.2025)

Bodenwert 9.330€

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer.(RND) 0'Jahre

Liquidationswert rd. 3.000 €

Rechte und Belastungen Recht am Scheuerbarren und Speicherraum, Ubergangs-&Uber-

fahrtrecht, Gehrecht

bes.wertbeeinflussende Umstande Abrisskosten

Scheuerbarren, Speicherraum sowie Ubergangs-& Uberfahrtsrecht fiir Flurstiick 55/2

e Der Wertdes ,,Ubergangs & Uberfahrtsrecht” betragt somit 0,00 €
e Der Wert des ,Rechts an dem Scheuerbarren und dem Speicherraum* betragt somit 0,00 €

Gehrecht fiir Flurstiick 56
e Der Wert des ,Gehrechts” betrdagt somit 333,00 €.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem baufalligen Einfamilienhaus
Ortsstrafie 31, 67808 Schweisweiler
Grundbuch von Schweisweiler, Blatt 265, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Schweisweiler, Flurstiick 55, Flache 110 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentiimer:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gemafi Beschluss des Amtsgerichts Rockenhausenvom:17.02.2025
und vom 26.02.2025 soll zur Ermittlung des Grundstiickwertes ein
Sachverstandiger gehort werden. Das Gutachten ist schriftlich zu
erstellen.

11.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
11.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 11.03.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben (Einschreiben, Fax, Mail) vom 25.02.2025 eingeladen.

Es wurde eine Aufdenbesichtigung des.Objekts durchgefiihrt.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.

Hinweis

Fir\die nicht besichtigten eder nicht zuginglich gemachten Berei-
che wird. unterstellt, dass'der wahrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche iibertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Das Objekt wird auf Grundlage des dufieren Erscheinungsbildes er-
stellt.

die Sachverstandige

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.02.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e {liberschlagige Berechnung der Bruttogrundfliche und der
Wohnflache auf Grundlage der Liegenschaftskarte

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zur Beitrags- und Abgabensituation

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Auskunft aus der Grundakte

2.3 Besonderheiten des Auftrags / Maf3gaben des Auftraggebers

Das Gebaude ist in einem desolaten, baufilligen Zustand. Das Dach ist teilweise undicht.
Es wird angenommen, dass die Geschossdecken tlw. nicht mehr tragend sind. Die Aufenwand zur Strafienfront

weist Risse auf und neigt sich zur Strafie.

Ggf. kann im Gebdaude Hausschwamm vorhanden sein.
Das Gebdude konnte nur von auf3en besichtigt werden.

Ortsstrafle 31, 67808 Schweisweiler
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofdiraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: Donnersbergkreis
Ort und Einwohnerzahl: Schweisweiler (ca. 350 Einwohner)

iiberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grofiere Stadte:
Rockenhausen (ca. 8 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 70 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 49 (ca. 0,25 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 63 (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Winnweiler (ca. 5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 95 km entfernt)

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum betrdgt ca. 300 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, Verwaltung
sindim 5 km entfernten Winnweiler vorhanden

Art der Bebauung und Nutzungen;in der iiberwiegend-wohnbauliche Nutzungen
Strafse und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: starke Hanglage;
von der Strafde ansteigend

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Strafdenfront:
ca.10 m +14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 12 m;

Bemerkungen:
unregelmaflige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick
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3.3 Erschlief3ung, Baugrund etc.

Strafenart:

Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnstrafie;
Strafse mit mafigem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehweg einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
wenige Parkmoglichkeiten auf der Strafie vorhanden

Annahme aufgrund fehlender Innenbesichtigung:

-es wird angenommen, dass elektrischer Strom, Wasser aus offent-
licher Versorgung und ein

Kanalanschluss vorhanden sind

welche weiteren Anschliisse vorhanden sind, war nicht ersichtlich

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Annahme, gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
es liegt kein Bodengutachten vorund keine gegenteiligen Informa-
tionen vor

Das Grundstiick ist nach-Auskunft der-SGD-Siid im Bodeninforma-
tionssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz), Bo-
denschutzkataster (BOKjAT) nicht-als bodenschutzrechtlich rele-
vante Flache erfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich des Grundstiickes
nicht chekannte und daher nicht erfasste Bodenbelastungen /
schadliche Bodenveranderungen, Altstandorte / Verdachtsflachen
und / oder Altablagerungen befinden konnen. Das Kataster kann
somit Liicken aufweisen. Fiir die, Auskunft wird von dem SGD-Std
insoweit keine Haftung iibernommen

In dieser “Wertermittlung ist eine lageilibliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber-
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Der Sachverstdndigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs, folgende wertbe-
einflussende Eintragungen:

e Recht an dem Scheuerbarren und dem Speicherraum; Uber-
gangs- & Uberfahrtsrecht iiber den Hofraum zugunsten des Flur-
stiicks 55/2

o Gehrecht zugunsten des Flurstiicks 56

e Zwangsversteigerungsvermerk,

Eintragungen, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemafd berticksichtigt werden oder
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufsprei-
ses ausgeglichen werden.

nicht vorhanden
Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte, be-

sondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nicht bekannt.

Ortsstrafle 31, 67808 Schweisweiler
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Diesbeziiglich wurden auftragsgemafd keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu beriicksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: In der Liegenschaftskarte waren keine Baulasten eingetragen.
Eine Einsicht in das Baulastenkataster wurde auf Grund dessen
nicht vorgenommen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach dem “Nachrichtliches Verzeichnis der

Kulturdenkmaler” des Land Rheinland-Pfalz nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan verhanden. Die-Zulassigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfiigungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird-ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass-das Bewertungsebjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen-ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigungund ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bauge-
nehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte nicht gepriift werden.

Es konnte keine Bauakte bei der zustandigen Behorde beschafft werden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Beitragspflichtig ist
derjenige, der im Zeitpunkt der Bekanntgabe des Erschlieffungs-
beitragsbescheids Eigentiimer des Grundstiicks ist
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrége fiir Erschlie-
fBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Es werden wiederkehrende Beitrage erhoben.
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Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.
(Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmafiigen Disposition be-
zliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.)

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt Es wird empfohlen, vor einer vermégensméfiigen Disposition beziiglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist leerstehend und im aktuellen Zustand nicht bewohnbar.
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4 Beschreibung der Gebdude und Aufdenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiithrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schdden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus
Baujahr: voraussichtlich.vor 1900 (es liegen keine Unterlagen vor)
Modernisierung: keine weiteren Modernisierungen in den-letzten 15-20 Jahren er-

sichtlich (Auflenbesichtigung)
es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren Modernisierun-
gen durchgefithrt wurden

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Der energetische Zustand des Gebdudes entspricht nicht den heuti-
gen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Das Bewertungsobjekt ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der:ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der:Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chenEinfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

Aufienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel rau verputzt und gestrichen; farblich abgesetzt
Fenstereinfassungen in Sandstein, gestrichen und farblich abge-
setzt

Beschreibung auf Basis der Auféenbesichtigung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein I- bis II geschossiges Einfamilienhaus auf einem hangigen Flur-
stiick mit ebenerdigem Keller zur Straf3e hin.

Das Gebdude wurde aus Sandstein errichtet und befindet sich weitgehend noch im Ursprungszustand des Baujahres,
das auf vor. 1900 geschatzt wird.

Die Fenster sind aus Holz mit Einfachverglasung und mit Sandsteineingefasst. Das Gebdude ist an das Nachbarge-
badude angebaut. Ein Teil des Gebaudes wurde voraussichtlich als Scheune genutzt und ist nicht ausgebaut.

Augenscheinlich ist das Dach eingesackt und undicht. Die Aufdenwand wolbt sich zur Strafienseite. Ein Blick durch
das Kellerfenster zeigte, dass die Decke nicht mehr tragfahig ist und das ggf. Hausschwamm vorhanden sein konnte.

Es wird angenommen, dass es unwirtschaftlich ist, dass Gebdude zu Sanieren. Es wird der Liquidationswert
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ermittelt.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

nicht bekannt

4.3 Nebengebiude

keine vorhanden

4.4 Aufdenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz; Hofbefestigung, Stiitz-

mauer, Gartenanlagen und Pflanzungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
67808 Schweisweiler, Ortsstrafie 31

zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.:
Schweisweiler 265 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schweisweiler / 55 110 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Von einer ,Liquidation“ spricht man in den Féllen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirtschaftliche Bedeutung
verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine wirtschaftliche Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen
Anlage auch sonst hin (z. B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Um das dadurch ,belastete” Grundstiick wieder wirt-
schaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im
Hinblick auf etwaige Verwertungserlose allenfalls einen Restwert und stellt ansonsten eine , Belastung“ des Boden-
werts dar.

Die Beriicksichtigung von Liquidationsobjekten erfolgt nach § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3.

Die ImmoWertA erlautert dies unter Punkt 8.(3).4:

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer-baulichen-Anlage im Sinne der Legaldefinition ist, unter
Beriticksichtigung des Handelns der Marktteilnehmer im gewo6hnlichen Geschéaftsverkehr, insbesondere auszu-
gehen,
=  wenn sie aus tatsdchlichen Griinden, z. B.-aufgrund. von Méangeln und Schidden der Bausubstanz, ungeeigne-

ter Lage oder aus rechtlichen Griinden nicht genutzt werden kann'und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaft-
lich vertretbarer Weise herbeigefiihrt werden kann,

=  wenn eine erhebliche Unterausnutzungvorliegt und eine Anpassung der Bebauung oder Nutzung rechtlich

oder tatsdchlich nicht moglich eder sie wirtschaftlich nicht vorteilhaft ist,

=  wenn dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage'zur Nutzung des Objektes auszugehen ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine nicht mehr wirtschaftlich nutzbare
bauliche Anlage ergeben, wennder Bodenwertverzinsungsbetrag den Reinertrag erreicht oder tibersteigt bzw.
wenn der nicht abgezinste-Bodenwert fiir eine planungsrechtlich zuldssige Nutzung ohne Beriicksichtigung der
Freilegungskosten denvorlaufigen Ertragswert erreicht oder iibersteigt.

b) Bei Liquidationsobjekten, die im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
sind zur Ermittlung.der Wertminderungen, die entsprechend dem Handeln der Marktteilnehmer im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr durch Freilegungs-, Teilabbruch- oder Sicherungsmafinahmen entstehen, gegebenen-
falls zu berticksichtigen

= die'anfallenden:Kosten,
= /dieVerwertungserlose fiir abgangige Bauteile und
= ' “die ersparten-Baukosten z. B. durch die Verwendung vorhandener Bauteile.

c) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voriibergehend aufgeschoben oder dauerhaft ausgeschlossen ist,
ist im Hinblick auf die Bodenwertermittlung § 43 (nutzungsabhangiger Bodenwert) zu beachten.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 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 Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberpriift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der
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baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf? zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

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

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststidndig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Bauweise =  geschlossen
Grundstiicksflache (f) =  200m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 11.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1
Grundstiicksfliche (f) = 110 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen_ Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert & 80,00 €/m?>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick|. Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 11.03.2025 x 1,000
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen MD . (Dorfgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 80,00 €/m?
Flache (m?) 200 110 x 1,060
Entwicklungsstufe baureifesLand baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 11 11 X 1,000
Bauweise geschlossen X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 84,80 €/m?>
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,80 €/m?>
Fliache x 110 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.328,00 €

rd. 9.330,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 insgesamt 9.330,00 €.
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuft auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (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 Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir-den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw..unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufdenanlagen:i: d. Riim Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben:wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wadre.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation-des:Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate 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 vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d: h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und'sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorldu-
figen Ertragswert sachgemaf3 zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag-umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Ein-
nahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage
konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht dietatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImnmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko
von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst
auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaflig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir 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 Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzungund Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als’ Durchschnittswert abgelei-
tet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung:im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als'Restnutzungsdauer ist in erster Nahe-
rung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsadchlichem Lebensalteram Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden oder in-den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung-des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssédtze auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schléage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand; eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3-ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung: Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder:Wandlungen-in.der Mode einstellen.

Bauschaden sind-auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf
Folgenvon Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Bewertungssachverstidndige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur liberschlagig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schiden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschét-
zung angesetzt sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk)
Einfamilienhaus 0,00 0,00 0,00
Summe - 0,00 0,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 0,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 359,00 €
jahrlicher Reinertrag = -359,00 €

Nach Minderung des Rohertrags um die Bewirtschaftungskosten verbleibt kein Reinertrag fiir das Bewertungs-
grundstiick; der Reinertrag ist negativ.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmaoglichkeiten der baulichen:und sonstigen Anlagen lassen
keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesen Griinden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und sonsti-
gen Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die tibli-
chen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl.§ 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf} nachfolgendem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten:Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlose (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwert-
bare Bauteile etc.))

= Ertragswertnach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 9.330,00 €
Zuschlag fiir Liquidationsobjekte nach LGMB 2019 * 1,39
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 12.968,70 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2°Nr. 3 ImmoWertV 21)

12.968,70 €

vorlaufiger-Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
Marktanpassungsfaktor X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidations- = 12.968,70 €
wertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 2.968,70 €

rd. 3.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafdgaben zur wohnwert-
abhdngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis iiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFl1V; 11. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir 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 umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein-Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.-Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteilewerden auf der-Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw: Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die.in"[1];-Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe:Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 359,00 €
Summe 359,00 €
Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grund-
lage des Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 bestimmt.

Marktiibliche Zu-'oder Abschlage

Die-allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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 Berticksichtigung der be-
sonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
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Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansiatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Auf Grund des Zustands des Gebdudes und der Bausubstanz wird eine Restnutzungsdauer von 0 Jahren angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt; wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Wertminderung ,Abrisskosten“=10.000 €
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6 Eingetragene Rechte in Abteilung II

6.1 Scheuerbarren, Speicherraum sowie Ubergangs-& Uberfahrtsrecht fiir Flurstiick 55/2

\
Die Grundstiicksqualitat des Flurstiickes 55/2 dndert sich durch da‘giUbergan - &}berfahrtsrecht nicht, da das
Flurstiick auch ohne das Recht bebaubar ist Q‘\J f

Die unbebaute Grenze zwischen den Flurstiicken 55 und 55/ Z:betragt ca. 7~Q\\\\Fur heu Fahrzeuge zu schmal.
Das Recht ermdglicht somit einen fufRlaufigen Zugang an ﬂ}e\\liauhruc em\f der Ortsstraf?e“&

Da der Zugang zur Hausrtickseite der Ortsstrafde 55/ auch.ﬁber das:Eletuck 55 / 2 se}B:stJ-}rfolgen kann, ergibt sich
aus dem ,Ubergangs & Uberfahrtsrecht kein Mehrwert fiir das Flurstuck 55/2. -

Der Wert des ,Ubergangs & Uberfahrtsrecht” be‘tr%t somlt 0?% € :1\‘{\
O~ N 1
Y “\'§, -:v
Das Gebaude ist im aktuellen Zustand nlch¢®t\zbar Fur?inen w1rt§?a\é‘ichen denkenden Marktteilnehmer wére
eine Sanierung mit dem Recht an dem Ssi \é\i‘b\arren nli‘l’n;wwtscK Q’x Zumal der Scheuerbarren voraussichtlich

einer landwirtschaftlichen bzw. Vlchr{utZﬂ\ng ents &1{; S

Der Wert des ,Rechts an demsmerbarrer@ u em Speia\mrraum" betrigt somit 0,00 €
N f ‘.‘* > L"' -
AN \, . \\\ &~
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6.2 Gehrecht fiir Flurstiick 56

Recht nicht bebaubar ist. Bei dem ,eigenstindigen” Flurstiick 56 handelt es sich auf Gund der - fe en gesicherten

Die Grundstiicksqualitat des Flurstiickes 56 dndert sich durch das ,Gehrecht” t, da-das Flu@auch mit dem

Erschlieffung um Gartenland.

Ohne das Gehrecht hatte das Flurstiick 56 keinen Verkehrswert. Mit de @t ist @ﬂtenland nutzbar.
=2

@ &

&

AN

S O
NESEe)
Boder@f Grglgq%;@gtrégt zum Stichtag 01.01.2024 0,70 €/m?

Da. rstiick % as Gehrecht keinen Verkehrswert hitte, entspricht der Wert des Gehrechts dem Verkehrs-

s Flu
&kehr odenwert fiir Griinland * Flache * ,Vergleichsfaktor fiir Siedlungsndhe“
0,70 €/m** 170 m* *2,8 = 333,20 €
,Vergleichsfaktor fiir Siedlungsndhe aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2025 Tab. 4.7-9
Der Wert des ,,Gehrechts” betrigt somit 333,00 €.
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7 Liquidationswert / Verkehrswert

Der zum Wertermittlungsstichtag ermittelte Liquidationswert betragt 3.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67808 Schweisweiler, Ortsstrafie 31

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Schweisweiler 265 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schweisweiler / 55

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 mit

rd. 3.000 € (Liquidationswert)

in Worten: dreitausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstandige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.

Geiselberg, den 14. April 2025

Sandra Druck
offentlich bestellte & vereidigte Sachverstandige
fiir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke (IHK Pfalz)
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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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Er-
gebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Féllen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrladssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiilllung die ordnungsgemafie Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst erméglicht und-auf deren Einhaltung
der Vertragspartner regelmafiig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaf-
tung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und-Betriebsangehorigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schéaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist-auf die Hohe des. fiir den Auftragnehmer mog-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
100.000,00 EUR begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen:-Karten (z. B.Straflenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung-nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum-Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdoffent-
licht werden, in anderen Fallen maximal fiur die Dauervon 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitit in der zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung - Verordnung zur Berechnung‘der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur. wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnungiiber. die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von-Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebduden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[1] Sprengnetter. (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3]--_Sprengnetter:(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber - digital

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.04.2025) erstellt.
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9 Bilder
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