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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienwohnhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick in
66999 Hinterweidenthal, Hauptstr. 41

im Zwangsversteigerungsverfahren

Name bekannt - betreibender Glaubiger -
gegen

Name bekannt - Schuldner -

Az. des Gerichts 3K 37/24

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus und Doppelgarage in 66999 Hinterwei-
denthal, Hauptstr. 41 wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd.

105.000 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro
geschatzt.

Ausfertigung Nr. }2/
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten. Das Gutachten wurde in drei

Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.


mailto:heike.schultz@gmx.net

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K37/24
Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt ' , Seite
1 Eckdaten des Bewertungsobjekts............ccccerirircecmmennnmnr s nneensnnnne 3
2 Allgemeine Angaben ..........c.cccviiiicnincnnic e e s 4
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ..............ccoooiiiiiiiii e, 4
2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .............ccccooeeveeriiiiineeine. 4
23 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers.............cc..cc......... 5
3 Grund- und Bodenbeschreibung.........cccccceeriiiiiiinieiininnesisinsiin e ssessssseseesssssenas 6
3.1 =T =L 04 SRR 6
3.1.1 GroRraumige Lage. ...........oocuviiieiiieieee e eeeeteeee e s i et r——— 6
3.1.2 KIEINrAUMIGE LAGE.........ooiieiieieeieeeeeee e e et e ee e e 7
3.2 Gestalt UNA FOMM ...t e e 7
3.3 ErschlielBung, Baugrund €1C. ...............oooiimiiiiiiii e i bt eeaeeeen 8
3.4 Privatrechtliche Situation ...............c..ooo i e e 8
35 Offentlich-rechtliche SIUAtON .................oo i e e, 9
3.5.1 Baulasten und DenkmalsChUtz ... e 9
3,52 BauplanungsreCht..............c.oovimiiiie e e e R 9
3.63 BauordnungsreCht .............oo o e i e e 10
3.54 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ..............cccooeeeee..o. 10
3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen ............0..cc e 10
3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation............co i, 10
4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen.............ccoccccrereermernersaneenees 11
5 Ermittlung des Verkehrswerts........................ P R SO 15
5.1 GrundstlCKSAateN. ..o e i e eeee e e 15
52 Verfahrenswahl mit Begrindung............coc.iie i 15
5.3 Bodenwertermittiung............ococ e i e 16
54 Sachwertermittlung ..o i e 19
541 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...................... 19
54.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe............ 20
543 SachwertbereChnUNG . .........coiiiii e 23
55 Ertragswertermittiung........o e, e 33
5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung................... 33
556.2 Eriduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ........ 34
5.6.3 ErtragswertbereChnUNG ............vmiiiiieeeeeeee e 36
554 Erlauterung zur ErtragswertbereChnung ..............cccoooiiieinieii e 37
5.6 VEIKERISWENT ...t 39
56.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung................oooo e 40
6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software .................. vernaanes 41
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung................ccooooeeiieeeiiiiiiiiiineeeee. 41
6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur...................ccovveeeie, e 42
6.3 Verwendete fachspezifische Software ..o i, 42
Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Seite 2



VN N A N Ty BE BE am &

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal . | 3K 37/24

1 Eckdaten des Bewertungsobjekts

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung:

Wohnflache:

Allgemeinbeurteilung:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt,

zweigeschossig, It. Bestandsplanen nicht ausgebautes
Krippelwalmdach, nicht unterkellert mit angebauter Einzel-
garage und separat stehender Doppelgarage

Hauptstr. 41,
66999 Hinterweidenthal

Grundbuch von Hinterweidenthal,
Blatt 1782,
ifd. Nr. 1

Gemarkung Hinterweidenthal,

Flurstiick 25/2,

It. Grundbuch und Landschaftsinformationssystems
Rheinland-Pfalz (LANIS) 1.045 m?

Erdgeschoss:

nicht besichtigt, It. vorliegenden Bestandsplénen 3 Zimmer,
Durchgang, Bad/WC-(Anbau) sowie Kellerraum und Lager
(Anbau) :

Obergeschoss: :
nicht besichtigt, It. vorliegenden Bestandsplanen Flur, 2
Zimmer, Kiiche, Essen und Balkon/Flachdachterrasse

Dachgeschoss:
nicht besichtigt, It. vorliegenden Bestandsplénen nicht aus-
gebaut

Wohnflache ca. 150 m?

Die Wohnflachenberechnung wurde an Hand der vorlie-
genden Unterlagen mit einer fir die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit ermittelt.

Der bauliche Zustand ist von auflen erkennbar durch-
schnittlich, augenscheinlich wurden tlw. Fenster im EG und
OG erneuert. Ob und in wieweit weitere Modernisierungs-
mafnahmen durchgefiihrt wurden und/oder Bauschaden/
Baumangel vorliegen, konnte aufgrund der fehlenden In-
nenbesichtigung nicht beurteilt werden. Von der Stralle
sind augenscheinlich keine wesentlichen Schaden erkenn-
bar. Soweit von auflen erkennbar entspricht das Gebaude
beziiglich des energetischen Verhaltens nicht den Anfor-
derungen, wie sie das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebduden (GEG) fordert. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschliefend zu bestimmen, wird ggf.
die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.
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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3K 37/24

2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus,
ausschiieBlich zu Wohnzwecken genutzt,

zweigeschossig, It. Bestandspidnen nicht ausgebautes
Kruppelwaimdach, nicht unterkellert mit angebauter Einzel-
garage und separat stehender Doppelgarage

Hauptstr. 41,
66999 Hinterweidenthal

Grundbuch von Hinterweidenthal,
Blatt 1782,
ifd. Nr. 1

Gemarkung Hinterweidenthal,

Flurstick 25/2,

It. Grundbuch und Landschaftsinformationssystems
Rheinland-Pfalz (LANIS) 1.045 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

GemaR Schreiben des Amtsgerichts Pirmasens vom
01.10.2024 (Posteingang am 04.10.2024)

25.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
25.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 25.10.2024 wurden die Beteiligten
durch Schreiben vom 04.10.2024 eingeladen.

Es wurde lediglich eine AuRenbesichtigung des Objekts
durchgefihrt. Das Objekt konnte nur von der Biebermuhler
Strafle besichtigt werden.

Hinweis:

Fuar die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar
ist. Aufgrund des Zustands von aufien kann nicht beurteilt
werden, ob Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

der Sachverstandige

Name bekannt

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Seite 4




Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.10.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte vom 08.11.2024

¢ Bodenrichtwertkarte vom 08.11.2024

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation vom
15.10.2024

o Auskunft zu Gebiihren und Abgaben vom 15.10.2024

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.10.2024

¢ Grundrisse, Schnitte, Ansichten aus der Bauakte

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieRend beur-
teilt werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine

~Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Planunterlagen zum Umbau des denkmalgeschitzen Gebdudes aus dem Bauantrag vom
10.10.1990, Architekt Dahn und der Bauantrag zum Umbau des Wohnhauses und
Ausbau des DG, Stand Mai 2018, Architekt . Bad Bergzabern, standen zur Verfigung.
Der Bauantrag vom Mai 2018 wurde It. vorliegendem Schreiben der Kreisverwaltung Stidwestpfalz
Vom 30.10.2018 vom Eigentiimer zurlickgezogen. Fir diese Wertermittlung wurden daher die Be-
standspléne als Grundlage fiir die Berechnung der Wohnflédchen zugrunde gelegt und mit einer fur
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Die angegebenen MafRe und Flachen sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht geeignet
als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen oder sonstige Verwendung.
Die Verwendung ist ausschlieRlich fir diese Verkehrswertermittiung bestimmt.
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal

_3K37/24

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschafts- und Branchenstruktur:

Uberdrtliche Anbindung/Entfernungen:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Stdwestpfalz

Hinterweidenthal, (ca. 1.536 Einwohner),
Stand: 31.12.2023 Basis Zensus 2011 (Quelle: Statisti-
sches Bundesamt)

Am nérdlichen Rand des Wasgaus gelegener staatlich an-
erkannter Erholungsort und Ausgangspunkt fir Wanderun-
gen im Naturpark Pfalzerwald oder Radtouren entlang der
Wieslauter bis nach Wissembourg im Elsass. Einkaufs-
mdoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kita und Grund-
schule, Arzt, Seniorenheim und verschiedene Dienstleis-
tungen (u.a. Bank, Frisér...) sowie Gastronomie (u.a. Café,
Brauhaus) sind im Ort vorhanden. Die Versorgung an Wa-
ren, Dienstleistungen und Infrastrukturen, die im Ort nicht
geleistet werden, sind im ca. 15 km entfernten Mittelzent-
rum Pirmasens-vorhanden: Neben der Grundversorgung
umfasst das Angebot des Mittelzentrums den periodischen
Bedarf, insbesondere an Fachérzten, kulturellen Angebo-
ten, weiterfilhrenden Schulen/Gymnasien u.a., eher ver-
haltene Entwicklungs- und Wachstumstendenzen, tenden-
ziell strukturschwache Region

Arbeitslosenquote, Stand September 2024:

Landkreis Stidwestpfalz: 4,6 %,

Landes-@: 5,3 %,

Bundes-@: 6,0 %,

Kaufkraftindex (@ = 100, Stand 2024 ):

Landkreis Stdwestpfalz: 96,2

(entsprechend rd. 26.891 € pro Kopf)

néchstgelegene grélkere Stidte:
Pirmasens (ca. 15 km)

Zweibrtcken (ca. 37,2 km entfernt)
Landa/Pfalz (ca. 33,5 km)
Kaiserslautern (ca. 47,8 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 142 km entfernt)

Bundesstrafien:
B427/B 10

Autobahnzufahrt:
BAB AG62/BABAS

Bahnhof:
Bahnhof Hinterweidenthal (ca. 750 m)
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und:Form:

Flughafen:
Verkehrslandeplatz Pirmasens Pottschitthéhe mit einem

Luftlandeplatz (ca. 26,4 km entfernt),
Saarbriicken (ca. 67,1 km entfernt),
Karlsruhe/Baden-Baden (ca. 78 km entfernt)
Frankfurt (ca. 153 km entfernt)

in Ortsmitte gelegen,

Kita fuRlaufig erreichbar, Einkaufsmdéglichkeiten fur den
taglichen Bedarf (lediglich Backerei und Gemusehandler),
Grundschule, Arzt, Bank, Seniorenheim, Café und Gastro-
nomie sind im Ort vorhanden, weitere Einkaufsmaéglichkei-
ten, weiterfiihrende Schulen/Gymnasien, Fachérzte, Kran-
kenhaus, Dienstleistungen aller Art... sind im ca. 15 km
entfernten Pirmasens vorhanden; _
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung,

Verwaltung (Verbandsgemeinde Hauenstein) ca. 10,8 km
entfernt,

Kreisverwaltung Stdwestpfalz in ca. 14 km Entfernung

Wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen,
tiberwiegend aufgelockerte, li-geschossige Bauweise

Am Ortstermin typische Immissionen durch Durchgangs-
verkehr, an Wochenenden ist tiw. mit erheblichem Durch-
gangsverkehr.der B 427 zu rechnen

Tallage,-anndhernd ebenes, nach Norden ansteigendes
Grundstuck, Garten mit Nordausrichtung

StraRenfront:
ca. 27 m

mittlere Tiefe:
ca.40m

Grundstiicksgréfie:
1.045 m?

Bemerkung:
anndhernd rechteckige, nach Osten leicht unregeimanige

Grundstiicksform,

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Seite 7



Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3K37/24

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaélitnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Herrschvermerke:

Uberértliche Verbindungsstralte/
Durchgangsstrafie (30er Zone, Larmschutz)
klassifizierte Strafle (Bundesstralie) 427,
Strafle mit zeitweise regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beidseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundsteinpflaster,
keine Parkplatze vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas. aus o6ffentlicher Versor-
gung, Kanalanschluss, Telefonanschluss in der StraBe

keine Grenzbebauung des Wohnhauses,
Bauwichgarage, tlw. eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich “Altlasten” liegen It. telefonischer. Auskunft der der Ver-
bandsgemeinde Hauenstein Herr | Fachbereich If -
Bauen-am 15.10.2024 nichtvor. Es sind keine registrierten
Altablagerungen, Abfalldeponien und aufgrund der aktuel-
len: Nutzung/Vornutzung keine sonstigen Altlasten be-
kannt, Untersuchungen-hinsichtlich Verdachtsflache liegen
nicht vor. Allerdings wird das Altlastkataster bei der Struk-
tur- und- Genehmigungsbehdrde gefihrt. Im Bedarfsfall
sollte ggf. bei.der SGD nochmals nachgefragt werden.

In" dieser- Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund-
und. Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die-Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
01.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hauenstein, Blatt 1782 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1. Zwangsversteigerungsvermerk..., eingetragen
am 23.07.2024

keine

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldéscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind soweit be-
kannt nicht vorhanden. '

Diesbezlglich wurden. keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 18.10.2024 vor.

Das-Baulastenverzeichnis Stand 18.10.2024 enthélt keine
Eintragungen.

GemaR Liste der Kulturdenkméler in Hinterweidenthal
(Stand: 31. August 2023) ist das Objekt als Einzeldenkmal
gelistet. Fachwerkhaus, teilweise massiv, Krippelwalm-
dach, bezeichnet 1707. Lt. vorliegender bauaufsichtlich ge-
prufter Baugenehmigung waren Verédnderungen am Ge-
bdude gestattet. Bei der Besichtigung damals wurde mit Dr.

'Denkmalschutzamt Mainz vereinbart, dass nur die
Ostfassade sowie die Dachneigung und Dachform erhal-
tenswert seien. In wieweit und in welchem Umfang Verande-
rungen heute genehmigungsféhig waren, ware vorab durch
die zustandigen Behdrden zu kiaren. ‘

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Fléche (M) dargestellt.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Hauenstein Frau

Fachbereich Il -Bauen- am 15.10.2024 ist den Be-
reich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal ' 3 K37/24

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zur umgebenden Bebauung wurden jedoch nicht festge-
stellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

3.5.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen_Beitragen maligebend. ‘Als - Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
cheAbgaben. -Das Bewertungsobjekt ist It. schriftlicher
Auskunft der Verbandsgemeinde Hauenstein Frau !
Fachbereich-V -Finanzen- am 15.10.2024 bezlglich der
Beitrdge - und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei. Fur laufende Entgelte
(u.a. Gebuhrenbescheide Wasser/Kanal, wiederkehrende
Beitrage Verkehrsanlagen..., Saumniszuschlage, Mahn-
gebuhren...)ist ein offener Betrag von msgesamt 7.540,17
€ vorhanden.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtllchen Zustand
wurden telefonisch eingeholt.

3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

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

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem ll-geschossigen Einfamilienwohnhaus bebaut.

Soweit von der Hauptstrae erkennbar befinden sich auf dem Grundstiick eine angebaute Einzel-
garage und eine separat stehende Doppelgarage.

Das Objekt ist soweit bekannt seit langerem leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen-der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumange! auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage
gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG ge-
dammt werden miissen.

4.2 Einfamilienwohnhaus
4.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebéaudeart: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt,
zweigeschossig, It. Bestandsplénen nicht ausgebautes
Krippelwalmdach, nicht unterkellert mit angebauter Einzel-
garage und separat stehender Doppelgarage

Baujahr: 1707 (geman Eintrag in der Liste der Kulturdenkmaler von
Hinterweidenthal) :

Modernisierung: von auBen erkennbar tlw. Einbau neuer Fenster im EG und
OG. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung keine Aus-
sage dariber, ob und in wieweit Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt wurden und/oder Bausch&den/Baumén-
gel vorliegen. Das Risiko der fehlenden Innenbesichtigung
wurde durch einen Risikoabschlag berticksichtigt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Generell muss darauf hin-
gewiesen werden, dass Geb&ude dieses Baujahres ohne
entsprechende Sanierungsmaflnahmen hinsichtlich des
energetischen Verhaltens nicht den heutigen Anforderun-
gen, wie sie das Gesetz zur Einsparung von Energie und

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Seite 11



Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K37/24

Erweiterungsmaéglichkeiten:
Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (GEG) fordert, entsprechen.
Dies ist bei der Durchfiihrung baulicher Verénderungen an
Gebaude oder Heizungsaniage zu beruicksichtigen.

keine
Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei

im EG verputzt und gestrichen, die Ausfachungen des
Fachwerks verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

nicht besichtigt, It. vorliegenden Bestandsplanen 3 Zimmer, Durchgang, Bad/WC (Anbau) sowie

Kellerraum und Lager (Anbau)

Obergeschoss:

nicht besichtigt, It. vorliegenden Bestandsplanen Flur, 2 Zimmer, Kiiche, Essen und Balkon/Flach-

dachterrasse

4.2.3 Gebiaudekonstruktion (Keller, 'Wéinde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

im EG massiv, dartiber Holzfachwerk mit Ausfachung
nicht bekannt; vermutlich Streifenfundamente
Mauerwerk (Sandsteinmauerwerk)

im EG einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliché
Warmedammung, dariiber Holzfachwerk mit Ausfachung

nicht besichtigt, soweit bekannt
tragende Innenwéande: Mauerwerk

nicht besichtigt, soweit bekannt
nichttragende Innenwénde: Mauerwerk

nicht besichtigt, vermutlich Holzbalkendecken

Hauseingangstreppe: ,
Waschbetontreppe, einfacher Handlauf aus Metall

Geschosstreppe:
nicht besichtigt

Hauseingangsbereich vernachlassigt

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Seite 12



Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal . 3K37/24

Dach:

Dachkonstruktion:
zimmermannsmanige Holzkonstruktion,
Pfetten aus Holz

Dachform:

Kriippelwalmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel, D&mmstandard nicht bekannt,

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

nicht besichtigt, soweit bekannt zentrale Wasserversor-
gung Uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

nicht besichtigt, soweit. bekannt Ableitung in kommunales
Abwasserkanainetz

nicht besichtigt
nicht besichtigt

nicht “besichtigt, soweit bekannt keine besonderen LUf-
tungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

nicht besichtigt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten konnten nicht besichtigt werden.

4.2.5.2 Einfamilienwohnhaus

Bodenbelage: nicht besichtigt

Wandbekleidungen: nicht besichtigt

Deckenbekleidungen: nicht besichtigt

Fenster: soweit von der StralRe aus erkennbar tiw. Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, tiw. auch Holzfenster mit Einfachver-
glasung, Rollladen aus Kunststoff

Turen: Hauseingangstdir:
Vor der StrafRe aus nicht erkennbar
Zimmertlren:
nicht besichtigt
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sanitére Installation:
besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal . 3K 37/24
nicht besichtigt |
soweit von der StralRe aus erkennbar keine vorhanden
nicht besichtigt
von der StralRe aus auRen nicht erkennbar
nicht besichtigt, It. vorliegenden Planunteriagen.(Bestands-
plane) durchschnittliche, tiw. nicht “mehr zeitgemélRe

Grundrisse

fehlende Innenbesichtigung, soweit bekannt keine

4.2,6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Aligemeinbeurteilung:

4.3 AuBRenanlagen

soweit von der StraRe aus erkennbar Balkon/Flachdachter-
rasse Uber der Einzelgarage

soweit von aufen erkennbar durchschnittlich

Der bauliche Zustand ist von aufen erkennbar durch-
schnittlich, augenscheinlich wurden tiw. Fenster im EG/OG
erneuert. Ob-und in wieweit weitere Modernisierungsmal-
nahmen durchgefiihrt wurden und/oder Bausché&den/ Bau-
mangel vorliegen, konnte aufgrund der fehlenden Innenbe-
sichtigung nicht beurteilt werden. Von der Strale sind au-
genscheinlich keine wesentlichen Schaden erkennbar. So-
weit von auBen erkennbar entspricht das Geb&ude beziig-
lich-des energetischen Verhaltens nicht den Anforderun-
gen, wie sie das Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung. erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (GEG) fordert. Um die Energie-
effizienzklasse abschlielend zu bestimmen, wird die Er-
stellung eines Energieausweises empfohlen. Lt. Liste der
Kulturdenkmaéler Hinterweidenthal (Stand: 31. 08.2023) ist
das Objekt als Einzeldenkmal gelistet. Lt. vorliegenden Un-
terlagen (Planunterlagen zum Umbau des denkmalge-
schiitzen Gebaudes aus dem Bauantrag vom 10.10.1990,
Architekt | . Dahn und der Bauantrag zum Um-
bau des Wohnhauses und Ausbau des DG, Stand Mai
2018, Architekt Bad Bergzabern) waren Veran-
derungen am Gebaude gestattet. Lt. Erlduterungsbericht
vom 17.09.1990, Architekt ‘ Dahn, wurde mit
Dr. Finke/Denkmalschutzamt Mainz vereinbart, dass nur
die Ostfassade sowie die Dachneigung und Dachform er-
haltenswert seien. In wieweit und in welchem Umfang Ver-
adnderungen heute genehmigungsfahig wéren, ware vorab
durch die zustédndigen Behérden zu klaren.

soweit bekannt Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, befestigte Hof-
fliche, einfache Gartenanlage, tlw. Einfriedung :
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus in 66999 Hinterweident-
hal, Hauptstr. 41 zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 ermittelt. ‘

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hinterweidenthal 1782 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Hinterweidenthal 25/2 1.045 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2immoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der-Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtellung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstilicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem_ vorlaufigen
Sachwert der baulichen Auenanlagen:und sonstigen-Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgéfijhrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Be-
rechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichwert-
verfahren (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 Bodenwertermittiung herangezo-
gen werden (vgl..§ 40'Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berlcksichtigen.

Dazu zédhlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschéden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar

sind.

5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 75,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise
Grundstiicksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

offen

700,00 m?

25.10.2024
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

offen
1.045 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnlsse zum Wertermittlungsstich-
tag 25.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks an-

gepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?

{Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 25.10.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m? :
Flache (m?) 700 1.045 x 0,90 . E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Voligeschosse I Il x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreler Bo-| = 67,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrlchtwert = 67,50 €/m?
Flache x 1.045m>
beitragsfreier Bodenwert = 70.537,50 €

rd. 70.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittiungsstichtag 25.10.2024 insgesamt 70.500,00

€
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5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag ist laut Auskunft des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auf
Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittiungsstichtag keine we-
sentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Grundséatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert. Da-
mit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert
zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grund-
stucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks (700 m?) auf die Grundstiicksfla-
che des Bewertungsgrundstiicks (1.045) erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteil-
ten nicht WGFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Obijektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient

Bewertungsobjekt 1.045,00 0,79
Vergleichsobjekt 700,00 0,88

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,90
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d..R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBenaniagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung
(vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert
der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine. Marktanpassung mittels: Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind
durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Markt-
anpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt:fiihrt im Er-
gebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wich-
tigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors éin Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuRenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
béudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Ge-
bdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittiichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen. Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjah-
res ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere
Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicks-
markt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder
-€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Norm-
objekt‘ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen geho-
ren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache") durch
Wertzuschidge besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgeman nur-Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zu-
satzlich zu dem:mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normobjektes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebau-
den nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestan-
dards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bericksichtigt
(z- B. Saunaim Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalhersteliungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
far Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&dudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermit-
telt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittetbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellit werden.

Gesamtnutzungsdauer .

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschdden (siehe. nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumédngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel
durch die Weiterentwicklung des-Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Bauméngein zuruckzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann'i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschildgig schéatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funk-
tionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundsticks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisier-
ten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 immoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u.:a: aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert be-
rlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modell-
konformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach-den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
groRe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen,

ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.4.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienwohn- | Einzelgarage Doppelgarage
haus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 759,00 485,00 485,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF) 308,00 m? 16,00 m? 42,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 233.772,00 € 7.760,00 € 20.370,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.10.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 430.140,48 € 14.278,40 € 37.480,80 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 430.140,48 € 14.278,40 € 37.480,80 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 8 Jahre 17 Jahre
e prozentual 62,50 % 86,67 % 71,67 %
¢ Faktor 0,375 0,1333 0,2833
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 161.302,68 € 1.903,31 € 10.618,31 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 9.000,00.€ 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert) K
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 170.302,68 € 1.903,31 € 10.618,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 182.824,30 €
vorlaufiger Sachwert der. baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.141,21 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 191.965,51 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 70.500,00 €
vorldufiger Sachwert = 262.465,51 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschidge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 249.342,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 144.141,21 €
Sachwert = 105.201,02 €
rd. 105.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifi-
zierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebdaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
o Nichtanrechnung der Terrassenflachen

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen:

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Geb&ude:
Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwéinde 23,0% 0,5 0,5

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBentiren 11,0% 1,0

Innenwénde und -turen 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0.% 1,0

FuRbotden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9.0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 15% | 115% | 770% 00% | 0,0%
Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Seite 24



Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K37/24

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBRenwinde

Standardstufe 1

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

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaner Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRenttiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell);-Haustlr mit.zeitgemaRem
Waérmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefllite
Sténderkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FulRbéden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und-PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3 hoch gefliest _
Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern--oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel .

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausl&ssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit. Unterverteilung-und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebdaudetyp;

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes

Standardstufe tabellierte relativer ~ relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€E/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 11,5 71,30
2 690,00 11,5 79,35
3 790,00 77,0 608,30
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 758,95
gewogener Standard = 2,7
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 758,95 €/m? BGF
rd. 759,00 €/m?2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Garage (Einzelgarage Baujahr geschétzt 1970)

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [00% | 00% | 00 | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€E/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 Ermittiung 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
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage (Doppelgarage Baujahr 1981)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

' (%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,/00'0 0.0%

Beschreibung der ausgewdihiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&udetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[E/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

Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewoéhn-
lichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in
[1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRien
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfoigt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezigli-
cher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Anbau Lager 2.500,00 €
Anbau Bad/WC 2.000,00 €
Eingangstreppe mit Uberdachung 2.500,00 €
Balkon/Flachdachterrrasse 2.000,00 €
Summe 9.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handeit es sich um durchschnittliche Her-
stellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungs-
stichtag verédnderten Baupreisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt
zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige ‘Art der baulichen Anlage zu-
treffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Bau-
preisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 um-
zurechnen. Sowoh! die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fir Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behérdli-
che Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den.angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angege-
benen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch
hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei lteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfoigt
die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschiage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale 'Schatzung: 5,00-% der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 9.141,21 €

(182.824,30 €) u.a. Haus- und Grundstlicksanschlisse, tiw. befestigte Hof-
flache, einfache Gartenanlage und Einfriedung

Summe 9.141,21 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Be-
rucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Modellkonform zum Landesgrundstiicksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2023 betragt demnach die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag”" zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wer-
termittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierté Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Geb&ude: Einfamilienwohnhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1707 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Werter-
mittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
néchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter”) eingeord-
net.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie foigt er-
mittelt: |

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | -Unterstellte

MaRnahmen | Maf3nahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wéarmeddmmung im Dach bzw. D&mmung der 3 0,0 3,0
obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 2,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 5 0.0 10
Wasser, Abwasser, Gas etc.) ’ ’
Einbau einer zeitgeméanRen Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Wiarmedammung der AuRenwénde 2 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs efc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 3 0.0 20
cken, Fulbéden und Treppenraum ’ !
wesentliche Anderung und Verbesserung der

. 3 0,0 1,0
Grundrissgestaltung
Summe 0,0 13,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,uber-
wiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1707 = 317 Jahre) ergibt sich. eine (vor-
|aufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 317 Jahre =) 0 Jahren

¢ -und aufgrund des Modernisierungsgrads ,iberwiegend modernisiert” ergibt sich fur das Gebédude
gemafl der Punktrastermethode ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebiude: Garage (Einzelgarage)

Das (gemanR sachverstandiger Einschatzung) ca. 1970 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentfich) moderni-
siert.

In Abhéngigkeit von:
o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

+ dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 54 Jahre =) 6 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Geb&ude gemaR der
Punktrastermethode ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 8 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&dude: Garage (Doppelgarage)
Das (gemaR Bauakte) ca. 1981 errichtete Geb&dude wurde nicht (wesentlichy modernisiert.

In Abhangigkeit von:
¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

¢ dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebdudealter (2024 — 1981 = 43 Jahre)-ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 43 Jahre =) 17.Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich flr das Gebdaude geman der
Punktrastermethode ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1974.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabeiist das den Wertermittiungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Basierend auf der Grundlage des
Sachwertmodells gemaR dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 erfolgt die Al-
terswertminderung des Gebaudes systemkonform nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfugbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in-dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) ange-
geben sind, sowie

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

bestimmt.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse des aktuellen Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-
Pfalz 2023 far mit Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehend als auch als Doppelhaushélfte/Reihen-
endhaus) bebaute Grundstiicke im Marktsegment 2 (Zuordnung fiir Gemarkung Hinterweidenthal) mit
einem Bodenwertniveau 40 €/m? bis 130 €/m2, im Durchschnitt 75 €/m? und einem vorlaufigen Sach-
wert von 275.000 € ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,05, hier interpoliert beird. 1,062. Im Juli 2023
hat der Obere Gutachterausschuss eine Zwischenauswertung zur aktuellen Marktentwicklung fiir
Sachwertfaktoren veréffentlicht, im Marktsegment 1-2 sind bei einem vorldufigen Sachwert von
175.000 € ein zusétzlicher Abschlag von -0,05 zum Sachwertfaktor zu beachten. Unter Berlicksichti-
gung des vorhandenen Bodenwertniveaus, dem vorldufigen Sachwert und sonstigen Objekteigen-
schaften (u.a. nicht komplett freistehend, tiw. einseitig angebaut) sowie der aktuellen Lage am Markt
(u.a. steigende Bauzinsen und Material- und Handwerkerkosten, Inflation...) wurde ein Faktor von
0,95 als sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht.
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Marktiibliche Zu- oder Abschidge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale v

Hier werden die wertméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des. Sachwert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&audebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderti-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflaichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachversténdigen nicht zu-leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschét-
zung im Sinne der DIN 276 (Kosten im‘Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen
fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Fest-
stellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermitttungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,-erfolgt die Er-
mittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir Schadenbeseitigungsmanahmen aus den NHK-Ta-
bellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schéatz-
modelle derzeit die einzigen in-der aktuellen Wertermittiungsliteratur verfligbaren Modelle, die in ein-
heitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte
sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte: Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -135.000,00 €
e Dacheindeckung und Dachddmmung erforderlich
e Einbau von isolierverglasten Fenstern erforderlich
¢  Verbesserung der Leitungssysteme erforderlich
+ Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagen-
heizung erforderlich
e Bé&dern/WC's etc. zu modernisieren
e tlw. Innenausbau, z.B. Decken und FuRbéden zu
modernisieren
e tlw. Grundrissgestaltung wesentlich zu &ndern und
Zu verbessern
Weitere Besonderheiten -9.141,22 €
e prozentuale Schatzung Risikoabschlag fehlende In-
nenbesichtigung:
-5,00 % von 182.824,30 €
Summe -144.141,21 €
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die
Bewirtschaftung einschliefllich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss.(Bewirtschaftungskos-
ten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowoh! die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen-baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der.Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i..d..R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.

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 ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils-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 ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten voridaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung markttb-
lich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) aus-
zugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Giblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermitt-
lung des Rohertrags zunéchst die fiir eine Gibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) _

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
méfRe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs.'4 ImmoWertV 21 und §
29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nut-
zungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag — sind wertmagig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer an-zusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine:Rechengrée im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen:des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind. '

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemabRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
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rungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur uberschlégig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, -
. grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung-erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstéandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc..und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktion-
sprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei-Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.) .
Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung 150,00 6,00 900,00 10.800,00
Einzelgarage 2 | Garage 1,00 - 35,00 ' 420,00
Doppelgarage 1 | Garage 1,00 - 70,00 840,00
Summe 150,00 2,00 1.005,00 12.060,00

Das Objekt ist soweit bekannt leerstehend.

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchge-

fiihrt.

Den o.g. Erlésen sind die Investition der unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstédnden ermit-
telten Summe und die Ausfiihrung der Renovierung bzw. Modernisierung unterstellt.

jdbrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren j&hrlichen Nettokaltmie- 12.060,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.782,80 €
jahrlicher Reinertrag = 9.277,20 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 70.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsirei)) _ 1.410,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.867,20 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. -2 ImmowertV 21)

bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer 22,396
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 176.193,81 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 70.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 246.693,81 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 246.693,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 144.141,21 €
Ertragswert = 102.552,60 €

rd. 103.000,00 €
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5.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflidchen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfléche. systemati-
siert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen bertcksichtigt sind
(vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzfl&-
chenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschrif-
ten (WoFIV; ll. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich-erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinsséatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamt—
grundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Gemalk den Auswertungen des aktuellen Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023
liegt der Liegenschaftszinssétze fur mit Ein- und Zweifamilienwohnhdusern bebaute Grundstiicke (ei-
gengenutzt, fur WohnungsgréRen von 150 m?) bei einer relativen Restnutzungsdauer von 40% (nied-
rigster Wert im Marktsegment 2) bei 2,1%, hier interpoliert bei rd. 2,090. Im Juli 2023 hat der Obere
Gutachterausschuss eine Zwischenauswertung zur aktuellen Marktentwicklung fur Liegenschaftszins-
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sadtze verdffentlicht. Im Marktsegment 1-3 sind gegeniuber den Auswertungen des Landesgrund-
stucksmarktberichts 2023 keine Zu- oder Abschldge zu den dort ausgewerteten Liegenschaftszins-
satzen zu beachten. Unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer, vorhandenen Bodenwertni-
veaus/Marktsegments und sonstigen Objekteigenschaften wird der ermittelte Liegenschaftszinssatz
von rd. 2,0% als sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Llegenschaftszlnssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte GND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlédngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in-den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht.in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -135.000,00 €
e  Dacheindeckung und Dachddmmung erforderlich
e Einbauvon isolierverglasten Fenstern erforderlich
o Verbesserung der Leitungssysteme erforderlich

¢ Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagen-
heizung erforderlich

° Badern/WC's etc. zu modernisieren

e - tlw. Innenausbau, z.B. Decken und Ful3bdéden zu
modernisieren

¢ tlw. Grundrissgestaltung wesentlich zu &ndern und
zu verbessern

Weitere Besonderheiten -9.141,22 €
¢ prozentuale Schatzung Risikoabschlag fehlende In-
nenbesichtigung:
-5,00 % von 182.824,30 € ‘
Summe -144.141,21 €
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5.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 105.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 103.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 66999 Hinterwei-
denthal, Hauptstr. 41

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hinterweidenthal 1782 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Hinterweidenthal 25/2 1.045 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd.

105.000 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro

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

Thaleischweiler-Froschen, den 30.11.2024
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5.6.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. :

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahridssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsge-
hilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfillung die ordnungsgeméafe Durchfiihrung des Vertrages (iberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmanig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In ei-
nem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Die Haftung fiir die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Héhe des
fur den Auf-tragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit-und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Héhe des
fur den Auftragnehmer méglichen Ruickgriffs gegen: den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fUrjedeh Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u..4.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass dieé Veréffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von-Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maxi-
mal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: :
Baugesetzbuch i. d. F."der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v. 15.09.2021

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i. d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittiungsverordnung — immoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
sticken i. d. F. der Bekanntmachung vom 1. Méarz 2006 (BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121), zuletzt gean-
dert durch Nr. 1 Abs. 1 ErtragswertRL vom 12.11.2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4) :

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)-in der Fassung vom 5. Septem-
ber 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
in der Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswerts: (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BGB: '
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), ‘Zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252) geéndert

ZVG: .

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97),
i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.12.2020 (BGBI. | S. 3256) m.W.v. 01.01.2021

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebduden vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), geéndert die durch Artikel 15 des Gesetzes vom
23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858)

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldiche vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)
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WMR: ,
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung

und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar

1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung lber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der
Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs 2 des Ge-

setzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

6.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[38] Sprengnetter/Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[5] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz: Landesgrundsticks-markt-
bericht Rheinland-Pfalz 2023

[6] Kileiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV, 9., unter Mitarbeit von Dr. Roland Fischer und
Ullrich Werling, Bundesanzeiger Verlag GmbH KéIn, Erscheinungsdatum 30.12.2019

[7] Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, letzte beriicksichtigte
Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI.

[8] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21 Band 1: Altbau Instandsetzung, Sanie-
rung, Modernisierung, Umnutzung, 24. Auflage 2020

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
25.11.2024) erstellt. :
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7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte, zur Maflentnahme nicht geeignet
Anlage 2: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 3: Grundrisse, Schnitt, Ansichten
Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz
Anlage 5: Berechnung der BGF und Wohnflachen |
Anlage 6: Fotos
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

Anlage 1

Hinweis: Lt. vorliegenden Bestandsplanen vom Mai 2018 und It. Luftbild ist lediglich der vordere Teil des Wohn-
gebaudes vorhanden:(bis zur blauen Linie), der dahinter liegende Teil war vermutlich geplant, wurde jedoch
nicht umgesetzt.

Auszug Liegenschaftskarte 1:1000, on-geo Transaktion Nr. 03015256 vom 08.11.2024, zur MafRentnahme nicht
geeignet
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

Anlage 3

Bayantrag nach § 46 LBsuO
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Bestandsplan Grundriss EG und OG aus dem Bauantrag zum Umbau eines Wohnhauses und Ausbau des DG,
Architekt | | Bad Bergzabern, Stand Februar 2018, zur MaRentnahme nicht geeignet
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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

Anlage 3
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Bausntrag nach § 66 LBIO
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Bauantrag nach § 66 | BauO
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Bestandsplan Grundriss EG und OG aus dem Bauantrag zum Umbau eines Wohnhauses und Ausbau des DG,
Architekt i Bad Bergzabern, Stand Februar 2018, zur Makentnahme nicht geeignet
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K37/24

Anlage 3
e ——
Bauantrag nseh § 65 LBauO
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Bestandsplan Grundriss DG und Schnitt aus dem Bauantrag zum Umbau eines Wohnhauses und Ausbau des
DG, Architekt Bad Bergzabern, Stand Februar 2018, zur MaRentnahme nicht geeignet
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K37/24

Anlage 3

l I Bbu.;!!llq nach § 66 LBauwO
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Bauvantrag nach § 66 LBavO
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Bestandsplan Ansicht Std und Ansicht Nord aus dem Bauantrag zum Umbau eines Wohnhauses und Ausbau
des DG, Architekt | Bad Bergzabern, Stand Februar 2018, zur MaRentnahme nicht geeignet
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

Anlage 3

e e e

LBnquAa nach § 66 LBauO
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Bestandsplan Ansicht West aus dem Bauantrag zum Umbau eines Wohnhauses und Ausbau des DG, Architekt
. Bad Bergzabern, Stand Februar 2018, zur Maf3entnahme nicht geeignet
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3K 37724

Anlage 4

© 2024 Oberer Gutachterausschuss RP

0.70-€/m? (6004) LF GR'6000-18
0,30 €m? (7004) LF.F 6000

/ 1,00 €/m?(5004) LE.A 12000 41

40 €&m? (0004)
B bf GE

76 €/m? (0001)
Bibf Ml 011700

e

0.70 €/m? (6002) LF.GR 600018
0,30 €/m? (7002) LF-F.6000
1,00 €/m¥(5002) LF A+12000 41 N

08.11.2024 |.03015256 | © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024)

Auskunft Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rhein-
land-Pfalz, Koblenz, Stichtag: 01.01.2024, on-geo Transaktion Nr. 03015256 vom 08.11.2024
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3K37/24

Anlage 5

Berechnung der Wohnflachen und der Bruttogrundfliche auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen
und Informationen

Wohnflache
EG ca.
Zimmer 1 15,04 1,00 1,00 15,04
Zimmer 2 15,54 1,00 1,00 15,54
Zimmer 3 12,94 1,00 1,00 12,94
Bad/WC 4,32 1,00 1,00 4,32
Durchgang 16,32 1,00 1,00 . 16,32
Keller (keine Wohnfldche) 12,84 1,00 0,00 0,00
Lager (keine Wohnflache) 5,57 1,00 0,00 0,00
gerundet 64,00
oG
Flur 4,41 1,00 1,00 4,41
Zimmer 1 19,76 1,00 1,00 19,76
Zimmer 2 19,81 - 11,00 1,00 19,81
Kiiche 14,96 1,00 1,00 14,96
Balkon . 25,00 1,00 0,50 12,50
Essen 11,21 1,00 1,00 11,21
Bad/WC 3,00 1,00 0,97 2,91
gerundet 86,00
BGF EFH Langeinm_ ' Breite inm Faktor BGF in m?
EG-DG ca. 11,62 8,84 3,00 308,16

gerundef 308,00

BGF Anbau Lager Baujahr vermutlich 1707 '
EG-0OG ca. 3,58 2,65 2,00 18,97

gerundet 19,00
BGF Anbau Bad/WC Baujahr 1970
EG-0OG ca. 2,50 2,50 2,00 12,50
gerundet 13,00
BGF Einzelgarage Baujahr geschétzt 1970
EG ca. 6,50 2,50 1,00 16,25
gerundet 16,00
BGF Doppelgarage Baujahr 1981
EG . ca. 6,99 ' 5,99 1,00 41,87
' ' gerundet 42,00
* Planunterlagen aus dem zuriickgezogenen Bauantrag, Architekt . Bad Bergzabern, Stand Mai 2018,

bauaufsichtlich nicht geprift lagen vor. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist nicht bekannt, in wie weit die
Grundrisse vor Ort mit den vorliegenden Plénen Ubereinstimmen. Die Wohnflache wurde anhand der Grundrisse
mit der fir die Wertermittiung erforderlichen Genauigkeit ermittelt. Das Ergebnis ist daher nur als Grundiage dieser
Wertermittlung verwendbar.
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3 K 37/24

Anlage 6

Blick nach Siidosten in die Hauptstrale (B 427)
als 30er Zone (Larmschutz)

' der HauptstraBe auf die seitlichen Anbau-
ten des Wohngebaudes

Blick von der Hautstrae auf den Hauseingangs-
bereich des Wohngebaudes

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch -ing. (FH)
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3K 37/24

Anlage 6

Blick von der Hauptstrae auf das Wohngebaude

Blick-nach Nordwesten-in die Hauptstrafie (B 427)
als 30er Zone (Larmschutz)

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

\

Blick von der Hauptstrale auf das Wohngebaude

Blick von der HauptstaEe auf die tellpiatsz‘a‘che V

Heike Schultz Dipl.-ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB Hauptstr. 41, 66999 Hinterweidenthal 3K 37/24

Anlage 6

& vallagwe
\‘ Al'Iui.l

Blick nach Nordwesten in die HauptstraRe (B 427) als 30er Zone (Larmschutz)

Blick nac Nordwesten in die Hauptstralle (B:427) als 30er Zobn:e (Larmschutz)
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