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> Sachverstandiger fUr die Bewertung bebauter
und unbebauter Grundstiicke

Amtsgericht Mayen

St. Veit-StraRe 38 Datum: 14.11.2025
56727 Mayen Az.: 2K32/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 56299 Ochtendung, Willy-Brandt-Stralle 6

A

_

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Stichtag 07.10.2025 ermittelt mit rd.

520.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten zuziiglich 10 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in 9 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus
Willy-Brandt-StralRe 6, 56299 Ochtendung
Grundbuch von Ochtendung, Blatt 5783, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ochtendung, Flur 3, Flursttick 52/23, Fliche 646 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Mayen
St. Veit-Stralle 38
56727 Mayen

Auftrag vom 22.07.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Herr Horst Mehlem

Willy-Brandt-Stralie 6
56299 Ochtendung

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zwangsversteigerung

07.10.2025

07.10.2025

Grundstilick und Gebdude konnten beim Ortstermin im Gbli-
chen Umfang von innen und auBen besichtigt werden, soweit
sie nicht durch Mobiliar, Verkleidungen, gelagerte Gegen-
stande oder Bewuchs verdeckt waren. Uber die Inaugenschein-
nahme hinaus wurden keine Bodenuntersuchungen, keine
Bauteiluntersuchungen oder Priifungen der technischen Ein-
richtungen vorgenommen.

Herr Horst Mehlem (Eigentiimer)
Herr Hermann Freund (Sachverstandiger)
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herangezogene Unterlagen, Er- e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 (Stand Oktober 2025)
kundigungen, Informationen: e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.03.2025
e Bodenrichtwertauskunft des Landesamtes fiir Vermessung
und Geobasisinformationen Rheinland-Pfalz (Stichtag Boden-
richtwert: 01.01.2024)
e Auszlige aus der Bauaktenarchiv der Kreisverwaltung Mayen-
Koblenz (Bauakte von 1999)
e Auskiinfte der Verbandsgemeindeverwaltung Maifeld zum
Bauplanungsrecht sowie zu ErschlieBungs- und Ausbaubei-
tragen
e Auskiinfte der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz zu Baulasten
e Auskiinfte der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord zu
Altlasten
e Auskiinfte des zustandigen Bezirksschornsteinfegers zu Hei-
zungs- und Feuerungsanlagen
e Auskiinfte des Eigentliimers beim Ortstermin

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Grundstiick im Ortskern von Ochten-
dung. Das Grundstiick wurde gemal’ der Bauakte 1999 mit einem Wohnhaus mit Doppelgarage in
Massivbauweise bebaut.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohngebadude im Innenbereich zwar fertig ausge-
baut, die Fassade befindet sich jedoch im Rohbauzustand: die vorgesehene Dammung und Ver-
klinkerung im Erd- und Dachgeschoss sowie der AuRenputz des Kellergeschosses fehlen ebenso
wie der Terrassenbelag. Auch ist die Garage nicht fertiggestellt: die Verklinkerung aulRen, der Ver-
bundestrich und Innenputz sowie die Garagentore fehlen.

In Folge der fehlenden Dammung und Fassadenbekleidung sind im Innenbereich an einigen Stel-
len kleinere Feuchteschaden erkennbar, die vermutlich aus dem Eindringen von Regenwasser
oder der Bildung von Kondenswasser resultieren.

Neben dem Fertigstellungsbedarf der dulleren Fassadenbekleidung sind im Inneren an einigen
Stellen kleinere Fertigstellungs- oder Instandsetzungsarbeiten erforderlich (s. Gebdudebeschrei-
bung).

Das eingeschossige Wohnhaus verfligt Gber je eine abgeschlossene Wohnung im Kellergeschoss,
im Erdgeschoss und im ausgebauten Dachgeschoss.

Die Wohnungen im Erd- und Kellergeschoss sind in den Bauzeichnungen der Bauakte enthalten,
die Wohnung im Dachgeschoss jedoch nicht (das Dachgeschoss ist in den Bauzeichnungen als
,hicht ausgebaut” bezeichnet). Da das Gebdude im Bauantragsformular als ,,Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, Doppelgarage und Stellplatz” bezeichnet ist, ist davon auszugehen, dass die
Wohnung im Dachgeschoss nicht baurechtlich genehmigt ist, sondern ohne Baugenehmigung aus-
gebaut wurde. Auf Anfrage war keine entsprechende Bauakte im Bauaktenarchiv der Kreisverwal-
tung Mayen-Koblenz auffindbar.

In der hier vorliegenden Wertermittlung wird das Wohngebaude entsprechend dem Ist-Zustand
als Dreifamilienhaus bewertet. Dies beruht auf der fiktiven Annahme, dass durch einen entspre-
chenden Bauantrag der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken nachtraglich genehmigt

Dipl.-Ing. H. Freund  KurfirstenstraBe 19 53115 Bonn



Willy-Brandt-StraRe 6, 56299 Ochtendung AZ2K32/24 Seite 5 von 39

werden kann. Es wird an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass dies einen Annahme ist
die das Risiko birgt, dass eine solche Genehmigung nicht erteilt wird oder nur zusammen mit
hohen Auflagen erteilt wird. Abweichungen von der in dieser Wertermittlung unterstellten An-
nahme, dass die Genehmigung mit einem einfachen Bauantrag ohne hohe Auflagen eingeholt
werden kann, sind zusatzlich zum hier ermittelten Verkehrswert zu beriicksichtigen!

Vor einer vermodgensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes wird daher drin-
gend empfohlen, die Genehmigungsfahigkeit der Dachgeschosswohnung priifen zu lassen!

1.5 MaRgaben des Auftraggebers

1.5.1 Verkehrs- und Geschiftslage
Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Ortskern von Ochtendung. Es handelt sich
um eine Wohnlage, die als Geschaftslage nicht geeignet ist. Vgl. ndhere Ausfiihrungen
hierzu in Abschnitt ,2: Grund- und Bodenbeschreibung”

1.5.2 Bauauflagen bzw. baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen sind bei den Recher-
chen zur Verkehrswertermittlung nicht bekannt geworden.

1.5.3 Verdacht auf Hausschwamm
Ein Hinweis auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben.

1.5.4 Okologische Altlasten
Okologische Altlasten im Baugrund sind gemaR Eigentiimerangaben nicht bekannt. Das
Grundstiick ist auch nicht im Altlastenkataster der Bodenschutzbehérde SGD Nord als Ver-
dachtsflache gefiihrt. Eine Bodenverunreinigung kann jedoch ohne gesonderte Untersu-
chung nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Es wurde fiir das vorliegende Gutachten
darliber hinaus keine dezidierte Untersuchung auf 6kologisch bedenkliche Baustoffe durch-
gefuhrt.

1.5.5 Hausverwalter
Eine Hausverwaltung ist nicht bekannt.

1.5.6 Mieter/Pachter
Zum Zeitpunkt des Ortstermins war die Erdgeschosswohnung vom Eigentiimer bewohnt.

Keller- und Dachgeschosswohnung waren leerstehend.

1.5.7 Wohnpreisbindung
Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

1.5.8 Gewerbebetrieb
Ein Gewerbebetrieb war beim Ortstermin nicht erkennbar.

1.5.9 Maschinen und Betriebseinrichtungen
Gewerbliche Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden..

1.5.10 Energieausweis oder Energiepass gemal ENEV/GEG
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GrofBrdumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Mayen-Koblenz

Ort und Einwohnerzahl: Ochtendung (ca. 5.500 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / nachstgelegene groflere Stadte:

Entfernungen: e Andernach ca. 11 km

(vgl. Anlage 1) e Polch ca. 12 km
e Mayen ca. 13 km
e Neuwied ca. 16 km
e Koblenz ca. 17 km
e Bonn ca. 70 km
e Koln ca. 95 km
Autobahnzufahrt:
e A 61 (AS Plaidt) ca. 4km

e A 48 (AS Ochtendung) ca. 3km

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Ortskernlage: die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca.
(vgl. Anlage 2) 250 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten und eine
Grundschule sind in Ochtendung vorhanden.
Weiterfilhrende Schulen befinden sich in Polch, Miinstermai-
feld, Andernach und Koblenz.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind in fuBlaufiger
Entfernung (ca. 250 m) erreichbar.
Die Verbandsgemeindeverwaltung befindet sich in Polch.
Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage, die als Geschafts-
lage nicht geeignet ist.

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in aufgelockerter, of-
in der StraRe: fener, 1-2geschossige Bauweise.

Beeintrachtigungen: Beim Ortstermin geringfligige Larmbeeintrachtigung durch
StraBenverkehr auf der riickseitig vorbeifiihrenden L 98 (Kob-
lenzer Stralie).

Topografie: weitgehend eben;
Garten mit Stidostausrichtung
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:
Straflenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

e StralRenfront: ca.16m

e mittlere Tiefe: ca.27m

e GrundstiicksgroRe: 646,00 m?;

e Bemerkungen: unregelmalBige Grundstilicksform

Anliegerstralie
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster

e Stromanschluss

e Wasseranschluss

e Kanalanschluss

e Erdgasanschluss

e Telefonanschluss

kein Breitbandkabelanschluss (Fernsehempfang liber Satelli-
tenschussel)

einseitige Grenzbebauung der Doppelgarage

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt. Untersuchungen (insbesondere
Bodengutachten) hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor. Ei-
gentlimerseitig sind nach Befragung im Ortstermin keine Alt-
lasten bekannt. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt daher als altlastenfrei unterstellt.

Dies bedeutet jedoch nicht zwingend, dass keine Altlasten
vorhanden sind. Abweichungen von der unterstellten Altlas-
tenfreiheit sind ggf. zusatzlich zum hier ermittelten Verkehrs-
wert zu berlicksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
tungen: auszug vom 19.03.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Ocht-
endung, Blatt 5783, folgende Eintragungen:
e Vermogensverwaltungsvermerk
¢ Insolvenzvermerk
e Zwangsversteigerungsvermerk

Diese beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfah-
rens sachgemaR beriicksichtigt werden.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind im Zuge der Recher-
chen zu diesem Gutachten nicht bekannt geworden.
Daher wird bei der 'Verkehrswetermittlung die Lastenfreiheit
des Bewertungsobjektes unterstellt. Abweichende Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
riicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als gemischte Bauflache (M) dargestellt. (vgl. Anlage 5)

Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan “Saffiger Weg”, im Wesentlichen folgende Festset-
zungen (vgl. Anlage 6):
Ml = Mischgebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);

Dipl.-Ing. H. Freund  KurfirstenstraBe 19 53115 Bonn
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GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);
o = offene Bauweise;
Einzel-/Doppelhausbebauung;
geneigte Dacher 35-48°

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen bzw.
die Moglichkeit der nachtraglichen Genehmigung der Nutzung der Dachgeschosswohnung voraus-
gesetzt

Wichtiger Hinweis: Abweichend von der Bauakte ist das Dachgeschoss zu Wohnzwecken mit
einer separaten Wohnung voll ausgebaut. Stellenweise sind auch kleinere Anderungen in den
Grundrissen von Keller- und Erdgeschoss festzustellen (siehe nachtraglich einskizzierte Wande
und Durchgange in Anlage 7 zu diesem Gutachten). In der vorliegenden Wertermittlung wird (ge-
gebenenfalls fiktiv) unterstellt, dass diese Abweichungen von der Baugenehmigung genehmi-
gungsfahig sind und durch einen entsprechenden Nachtrag genehmigt werden kénnen. Abwei-
chungen von dieser unterstellten Genehmigungsfahigkeit sind gegebenenfalls zusatzlich zum er-
mittelten Verkehrswert zu berticksichtigen.

Vor der vermégensmalligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes empfiehlt es sich die
Genehmigungsfahigkeit im Rahmen einer Bauvoranfrage zu klaren.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
sticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbe-
zogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG nach Aus-
kunft der Verbandsgemeindeverwaltung Maifeld beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch oder miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude mit 3 Wohneinheiten und einer Doppelgarage be-
baut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die Erdgeschosswohnung wird vom Eigentlimer bewohnt. Die Wohnungen in Keller- und Dachge-
schoss stehen leer.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen.

Die Gebaude und AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ge-
prift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. emp-
fohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefiihrt.

3.2 Dreifamilienwohnhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Wohnflache:
(vgl. Anlage 9)

Energieeffizienz:

Aufenansicht:

Dreifamilienwohnhaus;

e eingeschossig;

e voll unterkellert;

e ausgebautes Dachgeschoss;
o freistehend

1999 (gemal’ Bauakte)

Kellergeschosswohnung: ca. 90 m?
Erdgeschosswohnung: ca.119m?
Dachgeschosswohnung: ca. 106 m?

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Im derzeitigen Zustand entspricht das Gebaude nicht den heu-
tigen Anforderungen an eine energieeffiziente Bauweise.

Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass bei der damali-
gen Gebaudeplanung die damals (1999) geltende Warme-
schutzverordnung eingehalten wurde. Die seinerzeit vorgese-
hen Dammung und Verklinkerung der Fassade wurde jedoch
nicht ausgefiihrt, so dass die erforderlichen Dammwerte der
AuBenwand nicht eingehalten wurden bzw. werden.

Mauerwerk ohne Verklinkerung oder Putz
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. Anlage 7)

Kellergeschoss:

e Flur mit Treppe zum Erdgeschoss
e Heizungs- und Hausanschlussraum
e Kellerraum

Wohnung Kellergeschoss:

e Diele

e Kiiche

Speisekammer

e Bad

e Wohnzimmer

e Schlafzimmer

e Abstellraum

e Kellerraum

Erdgeschoss:

e Flur mit Treppe zum Kellergeschoss und Dachgeschoss
Wohnung Erdgeschoss:

e Flur

e Kiiche

e Speisekammer

e Gaste-WC

¢ Bad

e Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse
e Schlafzimmer

e 2 Kinderzimmer

Dachgeschoss:

e Flur mit Treppe zum Erdgeschoss
Wohnung Dachgeschoss:

e Flur

e Kiche

e Speiskammer

e Bad

e 4 Zimmer

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
Keller: Bims-Hohlblock-Mauerwerk (36,5 cm)

Dipl.-Ing. H. Freund  KurfirstenstralRe 19
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Umfassungswéande: Bims-Hohlblock-Mauerwerk (24,0 cm) + It. Bauakte geplant, je-
doch noch nicht ausgefiihrt Klinker-Vorsatzschale mit Warme-
dammung und Luftschicht

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk, im Dachgeschoss teilweise auch
Gipskarton-Standerwande

Geschossdecken: e Stahlbetondecken liber Keller- und Erdgeschoss
Holz-Kehlbalkendecke Gber dem Dachgeschoss

Treppen: Stahlbetontreppen mit Fliesenbelag

Dach: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton);

Dachddammung:  Glasfaserddmmung (14 cm It. Bauakte)
Dachrinnen Zinkblech

Regenfallrohre provisorisch aus Kunststoffrohren

3.2.4 Aligemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: e Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
e Regenwasserzisterne zur Gartenbewasserung

Elektroinstallation: e durchschnittliche Ausstattung

Heizung:

3 Gas-Etagenheizungen (flir das Erdgeschoss mit Warmwas-
serbereitung)

FuBbodenheizung in der Erdgeschosswohnung in Flur, Bad,
Kiche und Wohnzimmer

Flachheizkoérpern mit Thermostatventilen in den Gbrigen Be-
reichen

Warmwasserversorgung: Erdgeschoss: iber die Gasetagenheizung

Keller- und Dachgeschoss mittels Durchlauferhitzer (Elektro)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Raum

Bodenbelag

Wandbelag

Decken/Dachschriagenbelag

Kellergeschoss Allgemeinflachen

Fliesensockel im Be-
reich Waschmaschine

Flur Treppenhaus | Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Treppe zum EG Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Heizung/Hausa. Fliesen Uberwiegend Putz Beton

Kellerraum Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich

Kellergeschoss Wohnung

Diele Fliesen Strukturputz/Anstrich | Putz/Anstrich
»opeisekammer”“ | Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Kiche Fliesen Putz, Fliesenspiegel Putz/Anstrich
Kichenzeile
Wohnzimmer Laminat Putz Putz/Anstrich
Bad Fliesen Fliesen (raumhoc) Paneelbekleidung
Schlafzimmer Laminat Putz/Anstrich Strukturtapete
Abstellraum Laminat Strukturtapete Strukturtapete
Kellerraum Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Erdgeschoss Allgemeinflachen
Flur Treppenhaus | Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Treppe zum DG Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Erdgeschoss Wohnung
Flur Fliesen Strukturputz/Anstrich | Strukturputz/Anstrich
Kiche Fliesen Putz/Tapete, Fliesen- Strukturtapete, Einbaustrahler
spiegel Kichenzeile
Speisekammer Fliesen Putz/Anstrich Putz/Anstrich
Gaste-WC Fliesen Fliesen (raumhoch) Paneelbekleidung
Bad Fliesen Fliesen (raumhoch) Paneelbekleidung, Einbaustr.
Wohnzimmer Fliesen Putz/Tapete Strukturtapete, Einbaustrahler
Schlafzimmer Laminat Putz/Tapete Putz/Anstrich
Kinderzimmer 1 Fliesen Putz/Tapete Rauhfaser/Anstrich
Kinderzimmer 2 Fliesen Putz/Tapete Rauhfaser/Anstrich

Dachgeschoss Allgemeinflachen

Flur Treppenhaus ‘ Fliesen

Putz/Anstrich

Paneelbekleidung

Dachgeschoss Wohnung

ton/Anstrich

Flur Fliesen Putz/Anstrich Gipskarton/Anstrich
Kiche Fliesen Putz/Anstrich, Fliesen- | Rauhfaser/Anstrich
spiegel Kichenzeile
Speisekammer Fliesen Putz/Anstrich Rauhfaser/Anstrich
Bad Fliesen Fliesen (raumhoch) Paneelbekleidung, Einbaustr.
Raum 1 Laminat Rauhfaser/Anstrich Rauhfaser/Anstrich
Raum 2 Laminat Rauhfaser/Anstrich Rauhfaser/Anstrich
Raum 3 Laminat Putz oder Gipskar- Gipskarton/Anstrich

Dipl.-Ing. H. Freund
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Raum 4 Laminat Putz oder Gipskar- Gipskarton/Anstrich
ton/Anstrich
Dachboden
Speicher Spanplatte Giebel: Mauerwerk Dammung mit Dampfbremse
ohne Putz und Lattung
Fenster: e Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;
¢ Rollladen aus Kunststoff;
e Fensterbanke innen liberwiegend aus Naturstein;
e Fensterbanke auBen fehlen
Turen: e Hauseingangstiren: Kunststofftiren mit Lichtaus-
schnitt

sanitare Installation:

Wohnungstiren: EG:  Holzkonstruktion mit glatter Holz-
tur (Buche furniert) und Ornna-
mentverglasung im Seitenteil und
Oberlicht

KG/DG: glatte Holztliren mit Holzzargen
(Buche furniert)
e Zimmertiren: Uberwiegend glatte Holztlren mit
Holzzargen (Buche furniert)

Bad Kellergeschoss:

1 eingebaute Wanne

1 eingebaute Dusche mit Duschabtrennung
1 wandhdngendes WC

1 Waschbecken

Bad Erdgeschoss:

1 eingebaute Wanne

1 eingebaute Dusche mit Duschabtrennung
1 wandhdngendes WC

1 Waschbecken

Gaste-WC Erdgeschoss:
1 wandhangendes WC
1 Waschbecken

Bad Dachgeschoss:

1 eingebaute Wanne
1 wandhangendes WC
1 Waschbecken

Kellerraum:
1 Waschbecken
1 Waschmaschinenanschluss
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

keine vorhanden

keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel, Fer- AuBenbereich:

tigstellungsbedarf:

Wirtschaftliche Wertminderun-
gen:

Allgemeinbeurteilung:

e AuRenputz Kellergeschoss fehlt

e Verklinkerung der AuRenfassade fehlt

e Fensterbanke auRen fehlen

e Regenfallrohre nur provisorisch hergestellt

e Terrassenbelag Erdgeschoss fehlt

e Kaminbekleidung stellenweise schadhaft (lose Schiefer-
platte)

Innenbereich:

e Feuchteschaden (Schimmelbildung) an der Panneeldecke im
Bad Kellergeschoss an der AuBRenwand, vermutlich infolge
eindringenden Regenwassers aus der Fassade/Rolladenkas-
ten

e kleinere Feuchteschadden (z.B. kleinere Tapetenablosungen
oder Stockfleckenbildung in einigen Raumen an der AuBen-
wand, vermutlich infolge von Kondenswasserbildung durch
fehlende AuBenwanddammung

e ehemaliger Feuchteschaden an einer Innenwand der Kiiche
Kellergeschoss

e griine Ablagerungen an Badewanne und Badewannenarma-
tur im Bad Kellergeschoss

e geringfligiger Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen (einige
fehlende Fulileisten, eine defekte Tiirbekleidung, stellen-
weise erneuerungsbedirftige Silikonfugen, einzelne schwer-
gangige Fenster etc.)

e fehlende Baugenehmigung des Dachgeschosses
e fehlende Energieeffizienz der Gebaudehiille wegen fehlen-
der Fertigstellung von AuRendammung und Verklinkerung.

Es besteht ein erhohter Fertigstellungsbedarf der dufleren Fas-
sadendammung und -bekleidung einschlieRlich Fensterbanken
und Regenfallrohren sowie des Terrassenbelages.

Im Inneren des Wohnhauses sind verschiedene kleinere In-
standsetzungsarbeiten erforderlich.

Insgesamt machen die Bausubstanz und der Ausbau mit Aus-
nahme des oben genannten Fertigstellungsbedarfes einen soli-
den Eindruck.

Grundrissgestaltung und Belichtung sind als gut bis befriedi-
gend zu bezeichnen.
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3.3 Doppelgarage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebdudeart: eingeschossige Doppelgarage, einseitige an das Wohnhaus an-
gebaut

Baujahr: 1999

Nutzfliche die Nutzflache betréagt rd. 46 m?

AuBenansicht: Mauerwerk ohne Verklinkerung oder Putz

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
Umfassungswéande: Bims-Hohlblockmauerwerk

Dach: e Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Pultdach mit strallenseitiger Abkantung
Dacheindeckung: Dachstein (Beton) auf der straRenseiti-
gen Abkantung
Bitumendachbahnen auf Schalung im
rickwartigen Pultdachbereich;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen ungedammt

3.3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.3.1 Doppelgarage

Bodenbelage:

Betonbodenplatte ohne Belag

Wandbekleidungen: e unverputztes Mauerwerk

Deckenbekleidungen: Dachuntersicht unbekleidet (Holzkonstruktion mit Schalung)

Fenster: e 1 Kunststofffenster gartenseitig
Tiren: e Garagentore: fehlen (Rohbauoffnung)
e Tiren rickwartige zweifliigelige verzinkte
Stahltir mit Glaseinsatz zum Garten
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
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3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Bauschdaden und Baumangel, Fer- e Garagentore fehlen
tigstellungsbedarf: e Verklinkerung der AuRenfassade fehlt
¢ Innenputz fehlt
e Verbundestrich oder Bodenbelag fehlt
e Fensterbanke fehlen

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erhohter Fertigstellungsbedarf.

3.4 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
e Regenwasserspeicher(unterirdisch) im Gartenbereich

e Terrasse (Betonplatte ohne Belag)

e mehrere Stlitzwande aus sog. Pflanzsteinen

e AuRentreppe zum Nebeneingang Kellergeschosswohnung

e Wege- und Stellplatzbefestigung mit Betonsteinpflaster

e Rasenflachen und Pflanzungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in
56299 Ochtendung, Willy-Brandt-Stralle 6 zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch von Ochtendung Blatt 5783 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Ochtendung Flur 3 Flurstick 52/23 Flache: 646 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu er-
mitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; da das Bewertungsobjekt auch Eigenschaf-
ten eines Eigennutzungsobjektes aufweist (Eigennutzung des Erdgeschosses mit teilweise dhnli-
chen Nutzungseigenschaften eines Einfamilienwohnhauses). Das Ergebnis wird unterstitzend fir
die Ermittlung des Verkehrswerts, auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der bauli-
chen Substanz, herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfliche. Der veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf’ der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriick-
sichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaR zu
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berlicksichtigen. Dazu zdhlen:
e besondere Ertragsverhaltnisse
e Baumangel und Bauschaden,

e Wirtschaftliche Wertminderung

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstlicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

freistehend

offen

500 m?

07.10.2025

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

freistehend

offen

646 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 160,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 07.10.2025 X 1,100 E1l
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte Bauflache) | M (gemischte Bauflache) | x 1,000

Nutzung
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lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 176,00 €/m?
Flache (m?) 500 646 x 0,937 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 164,91 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 164,91 €/m?
Flache X 646 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 106.531,86 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - 7.989,89 € E3
beitragsfreier Bodenwert = 98.541,97 €
rd. 98.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 insgesamt
98.500,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag erfolgt unter Berlicksichtigung des Bodenpreisindexes fir baureifes Land
und betragt fir den Zeitraum von 21 Monaten rd. 10 %.

E2 Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso héher ist der absolute Bo-
denwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrige-
ren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktio-
nalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der Grundsticksflache
des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Umrechnungs-
koeffizienten.

E3 Zu- und Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert: aufgrund der Lage an der
L 96, an die das Bewertungsgrundstiick rickwartig mit dem Garten angrenzt, ist das Grund-
stlck trotz Larmschutzwall starkeren verkehrsbedingten Larmimmissionen ausgesetzt als
die Mehrzahl der Bewertungsgrundstiicke in der Bodenrichtwertzone. Der Werteinfluss
wird auf eine Wertminderung von rd. 7,5 % des Bodenwertes geschatzt.
(-7,5 % von106.531,86 € = - 7.989,89 €)

4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fr die Bewirtschaftung einschliefRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).
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Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonsti-
gen Anlagen darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. Dagegen ist die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,Reinertrag
des Grundstlicks” abzliglich , Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und , vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstilick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
marktiblichen nachhaltig gesicherten Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks, insbesondere der
Gebdude auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den (iblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks, insbesondere der Gebaude, lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in
Abzug gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Einmalbetrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
Reinertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fir den Grund und Boden unendlich.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
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Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurilickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind und der damit einher-
gehenden Wertminderung. 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 Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund Mitteilungen vom Eigentiimer und der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nr. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?)bzw. | monatlich jahrlich
(€/Stk.) (€) (€)
Dreifamilienwohnhaus 1 Wohnung KG 90,00 ca. 7,20 650,00 7.800,00
2 Wohnung EG 119,00 ca. 9,00 1.070,00 12.840,00
3 Wohnung DG 106,00 ca. 8,00 850,00 10.200,00
Doppelgarage 4 Doppelgarage 1- 80,00- 80,00 960,00
Stellplatze Stellplatz 2- 25,00- 50,00 600,00
Summe 315,00 - 2.700,00 32.400,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 98.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=3,50% Liegenschaftszinssatz
und RND =54 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

32.400,00 €

6.441,00 €

25.959,00 €

3.447,50 €

22.511,50 €

24,113

542.819,80 €
98.500,00 €

641.319,80 €
0,00 €

641.319,80 €
109.500,00 €

531.819,80 €
532.000,00 €

Die Berechnungen der Wohnflachen wurde auf Grundlage der Bauzeichnungen, erganzt durch ein
ortliches Grobaufmal® beim Ortstermin durchgefiihrt (vgl. Anlage 9). Sie orientieren sich im We-
sentlichen an der Wohnflachenverordnung. Die Berechnungen bzw. die zugrunde gelegten Male
sind fiir die Ermittlung des Mietwertes der Wohnungen hinreichend genau, kdnnen jedoch nicht
ohne weiteres zu anderen Zwecken herangezogen werden. Sie sind deshalb nur als Grundlage die-
ser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
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Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

e aus der Immoscout24 Mietpreisauswertung fiir Ochtendung und Umgebung fiir den Zeitraum
Januar bis Juni 2025 und

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Quali-
tatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften

durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt, so z. B. der hohe Anteil an Abstellflachen in der
Kellergeschosswohnung (Speiskammer, Kellerraum und Abstellraum).

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in
Anlage 3 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zeitlich angepasst zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x 359,00 € 1.077,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 315,00 m? x 14,00 £/m? 4.410,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 648,00 €

Summe 6.441,00 €

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfliigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrundstiicksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2025 und

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage ist im vorliegenden Be-
wertungsfall nicht erforderlich.

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

moWertV) Anlage 1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachli-

chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend

berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten und Fertigstellungsbedarf -99.500,00 €
e fehlende Fertigstellung Fassadenbekleidung (Fassa- -80.000,00 €
denputz Kellergeschoss, Verklinkerung incl. Dam-
mung incl. AuBenfensterbanke und Fallrohre Wohn-
haus sowie fehlende Verklinkerung Garage
o fehlende Fertigstellung Garage (Innenputz, Verbun- -9.000,00 €
destrich, Garagentore, Fensterbank
o fehlender Terrassenbelag -2.500,00 €
e allgemeine InstandhaltungsmalRnahmen -8.000,00 €
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e erforderlicher Nachtrag zum Bauantrag fiir die Nut- -10.000,00 €
zung der Dachgeschosswohnung als Wohnraum
Summe -109.500,00 €
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldaufigem Sach-
wert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorlaufige Sachwerte zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt” inner-
halb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + Aullenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflidche (m?) des Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Ge-
bdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen,
soweit solche vorhanden sind.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard ('"Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfldche” des Gebdudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,, Kosten
fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

Vergleiche hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.4.1 ,,Das Ertragswertmodell der Immobilienwer-
termittlungsverordnung®.

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

Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.1 ,,Das Ertragswertmodell der Immobilienwer-
termittlungsverordnung”.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.1 ,,Das Ertragswertmodell der Immobilienwer-
termittlungsverordnung”.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere Einrichtungen und sonstige Besonderheiten kénnen durch markt-
Ubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grund-
sticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sach-
wert” an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldaufigen Sachwerte”. Er wird
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vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir
Mehrfamilienhduser), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

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

Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.1 ,, Das Ertragswertmodell der Immobilienwer-
termittlungsverordnung®.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.1 ,,Das Ertragswertmodell der Immobilienwer-
termittlungsverordnung®.

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Vergleiche hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.4.1 ,,Das Ertragswertmodell der Immobilienwer-
termittlungsverordnung®.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Dreifamilienwohnhaus Doppelgarage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 841,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliache (BGF) X 510,00 m? 54,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 428.910,00 € 26.190,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP1) 07.10.2025 (2010 = 100) X 189,6/100 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 813.213,36 € 49.656,24 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am | = 813.213,36 € 49.656,24 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 54 Jahre 34 Jahre
e prozentual 32,50 % 43,33 %
e Faktor X 0,675 0,5667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 548.919,02 € 28.140,19 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 577.059,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 23.082,37 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 600.141,58 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 98.500,00 €
vorldufiger Sachwert = 698.641,58 €
Sachwertfaktor X 0,88
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 614.804,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 109.500,00 €
Sachwert = 505.304,59 €
rd. 505.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde auf Grundlage der Bau-
zeichnungen durchgefiihrt (vgl. Anlage 8). Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von
der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezo-
genen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
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Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstdandigen auf der Basis der Preisver-
haltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Dreifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0% 0,8 0,2
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0
FuRboden 5,0% 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0% 0,4 0,6
Heizung 9,0% 0,9 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 21,1% 55,0 % 23,9% 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwinde
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warme-
Standardstufe 4 N
dammung (nach ca. 2005)
Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaRe Dach-

Standardstufe 2 dammung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;

Standardstufe 3 Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustiir mit zeitgemadRem Warme-

f
Standardstufe 3 schutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

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

Standardstufe 2
andarastute wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwiande in massiver Ausfithrung bzw. mit Dimmmaterial gefiillte Stén-

Standardstufe 3 R ..
derkonstruktionen; schwere Tiiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-

Standardstufe 3 .
steinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 .
gefliest

Heizung
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Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Standardstufe 4 FuBbodenheizung (tlw. EG), Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemdBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zdhlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-

Standardstufe 3 . L
terverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Dreifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 21,1 151,92
3 825,00 55,0 453,75
4 985,00 239 235,41
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 841,08
gewogener Standard = 3,1

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2
erganzt. Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 841,08 €/m? BGF
rd. 841,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Doppelgarage
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0 % 0,0 % 100,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Doppelgarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine werthaltigen Einzelbauteile zu verzeichnen, die nicht in
den NHK bericksichtigt sind..

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt ver-
offentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basis-
jahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch
die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bau-
preisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem vorldufigen Sachwert sachverstandig geschatzt. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 23.082,37 €

insg. (577.059,21 €)

Summe 23.082,37 €
Gesamtnutzungsdauer

Vergleiche hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.4.4 , Erlduterungen zur Ertragswert ermittlung”.

Restnutzungsdauer
Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.4 , Erlauterungen zur Ertragswert ermittlung”.

Alterswertminderung

Vergleiche hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.4.4 , Erlauterungen zur Ertragswert ermittlung”.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Landesgrundsticksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2025 und

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
Sachwertfaktoren

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.4 , Erlduterungen zur Ertragswert ermittlung”.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.4.4 , Erlauterungen zur Ertragswert ermittlung”.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
griindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezoge-
nen Wertermittlungsverfahren. Sowohl das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Beide Ver-
fahren fihren deshalb gleichermalien in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
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e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden sowohl als Rendite- aber auch als
Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich
vorrangig an den in die Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird des-
halb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sach-
wertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten
zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 532.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 505.000,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlig-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,75 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (genauer Bodenwert, Gberoértlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertver-
fahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegenschaftszinssatz)
zur Verfligung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,75 (c) x 0,90 (d) = 0,675.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [505.000,00 € x 0,675 +532.000,00 € x 0,900] + 1,575 =rd. 520.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus mit Doppelgarage bebaute Grundstiick in
56299 Ochtendung, Willy-Brandt-Stralie 6

Grundbuch von Ochtendung Blatt 5783 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Ochtendung Flur 3 Flurstiick 52/23

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 mit rd.
520.000 €

in Worten: flinfhundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Bonn, den 14.11.2025

Sachverstandiger Dipl.-Ing. Hermann Freund

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken als dem Grund
der Beauftragung nur mit meiner schriftlichen Genehmigung zulassig ist. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Es wird darauf
hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
BGB: Blirgerliches Gesetzbuch

ZVG: Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
12.11.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

1:

Auszug aus der StralRenkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Luftbild

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Auszug aus dem Bebauungsplan
Bauzeichnungen
Bruttogrundflachen (BGF)
Wohn- und Nutzflachen

Fotos
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