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Aktenzeichen: 3 K 65/24

Dahn, 11.03.2025

Kurzfassung des Gutachtens

Objekt:

Grund des Gutachtens:

Grundbuchbezeichnung:

Grundstlcksflache:

Eigentimer:

Teilnehmer.beim Ortstermin:
Baujahr:

Gebaudekurzbeschreibung:

Wertermittlungsstichtag:
Wertermittlungsverfahren:
Wohnflache:

Verkehrswert:

Grundstiick bebaut mit Wohnhaus
Im Tal 23
66999 Hinterweidenthal

Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
Zwecks Aufhebung der Gemeinschaft

Grundbuch von Hinterweidenthal, Blatt 741, Ifd. Nr. 13
Gemarkung Hinterweidenthal, Flurstiick 194/1

insgesamt 517 m?
~ |=Antragstellerin |
| |
.—k - Antragsteller |
|
|

r - Antragsgegner |

|

“und der Sachverstandige
ca. 1963; Anbau ca. 1997

Wohnhaus mit 2 Wohnungen; unterkellert, freistehend,
Satteldach, mit Anbau und Balkon
2 Garagenstellplatze

26.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Sachwertverfahren unterstutzt durch Ertragswertermittiung

S ——

gemaR Unterlagen 228,06 m? AL TE

e,

360.000,- €

TeL. 06391/9244 -0
DIPL.-ING. FH Fax 06391/9244-20
SCHULSTR .4 €-Mail: info@ptsw.de
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Amtsgericht Pirmasens
Datum: 11.03:2025

Bahnhofstralle 22-26 Az.: 3 K65/24
66953 Pirmasens

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohnhaus mit Anbau bebaute Grundstiick
in 66999 Hinterweidenthal, Im Tal 23

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.02.2025 ermittelt mit rd.

360.000 €.

AusfertigungNr.1|2|3|4| 5|6 (PDF)
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Wohnhaus (2 Wohnungen)
Objektadresse: Im Tal 23

66999 Hinterweidenthal
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hinterweidenthal, Blatt 741, Ifd. Nr. 13
Katasterangaben: Gemarkung Hinterweidenthal, Flurstiick-194/1, zu bewertende

Flache 517 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens

BahnhofstralRe 22-26
66953 Pirmasens

Auftrag vom 08.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentlimer: Insgesamt 3, in'Erbengemeinschaft

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum-Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

Wertermittiungsstichtag: 26.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Umfang der Besichtigung etc.: nur-Auenbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin: 1 Eigentlimerin und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:
s unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 08.01.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
e Bodenrichtwertkarte im MaRstab 1:1.000 vom 26.02.2025
¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten)
¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
* Marktdatenableitungen des Landegrundstiicksmarktberichtes
Rheinland-Pfalz 2023

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Geb&ude konnte nur von aulen besichtigt werden.

Bauzeichnungen konnten nur vom Bauantrag des Anbaus aus 1997 beschafft werden, so ist keine Darstel-
lung des Obergeschossgrundrisses vorhanden. Die Bewertung erfolgt daher auf Grundlage von vorhandenen
Planunterlagen und deren zugehdorigen Wohnflachenberechnungen. Das Dachgeschoss ist von aul3en gese-
hen augenscheinlich ausgebaut und wird daher auch als solches bewertet (das Geschoss lasst es zu, es sind
Fenster mit Rollldden vorhanden, es gibt grélere Dachflachenfenster).

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird u.a. jedoch daher auch ein Sicherheitsabschlag in Héhe von
rd. 10% vorgenommen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesiand: . Rheinland-Pfalz

Kreis: Siidwestpfalz

Ort und Einwohnerzahl: Hinterweidenthal (ca. 1.500 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: néchstgelegene gréRere Stadte:
. Pirmasens, Landau in der Pfalz, Kaiserslautern

Landeshauptstadt:
Mainz

BundesstraRen:
B427; B10 bei Hinterweidenthal

Autobahnzufahrt:
AB/AB2 bei Pirmasens; A65 beiLandau in der Pfalz

Bahnhof:
Hinterweidenthal

Flughafen:
Frankfurt am Main, Saarbriicken, Karlsruhe — Baden-Baden

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage: Ortskern;
Geschaéfte des taglichen Bedarfs ca. 7 km entfernt (Dahn)
Schulen und Arzte ca. 7 km entfernt (Dahn);
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer-
nung;
Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) ca. 11 km entfernt
(Hauenstein);
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung ‘und Nutzungen in der Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stralle und im Ortsteil: uberwiegend aufgelockerte, [l-geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: StraRenfront eben;

Garten von der Strale abfallend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
ca. 47 m;

Grundstiicksgréfie:
insgesamt 517 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Gemeindestralle, Wohnsammelstrafie;
Strale mit malkigem Verkehr

Straenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;
Telekommunikationsanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
samkeiten: eingefriedet durch Zaun

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

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere -Bodengutachten) hinsichtlich
Altlast liegen nicht vor.
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlast gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Altlas-
tenfrei unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine ‘lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. . Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom- 08.01.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hinterwei-
denthal, Blatt 741 keine wertbeeinflussende Eintragung.
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist eingetragen

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Keine Eintragung in der Liegenschaftskarte. Das Baulastenver-
zeichnis wurde daher nicht eingesehen. Ggf. bestehende wert-
beeinflussende Eintragungen sind deshalb zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.
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Denkmalschutz: Diesbezuglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsobjekts liegt im Bereich des Bebauungsplans
.im Tal — 1. Teilabschnitt*

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht-und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit:

Bei dieser Wertermittiung werden deshalb die materielle Legalit4t der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. - :

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- - -baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als. Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei
(gemaf-Bodenrichtwertkarte: 'bf')

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor-einer vermégensmaiigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von derjeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Gebsudebeschreibung).
Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze und 2 AuRenstellplatze vor dem Haus
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3 Beschreibung der Gebidude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Bauméangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei; d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal ber{icksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnhaus mit Anbau

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
der Dachraum ist ausbaufahig;
freistehend;
mit Anbau

Baujahr: ca. 1963 (gemaR Bauakte)
" Anbau'ca. 1997

Modernisierung: Im Gutachten wird als Berechnungsgrundlage unterstellt, dass
das Gebaude, auch im Zuge der Errichtung des Anbaus 1997,
im Laufe-der Jahre und im Zuge der aligemeinen Instandhaltung
leicht modernisiert wurde.

Flachen und Rauminhalte Die. Wohnflache betragt gemal Flachenberechnung rd. 228,06
m? (mit Anbau);
die Wohnflachenberechnung wurde nicht Uberprift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
AuRenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume sowie 2 Garagen

Erdgeschoss:
Wohnung 1

Obergeschoss:
Wohnung 2

Seite 8 von 39



Im Tal 23 | 66998 Hinterweidenthal

3 K65/24

3.2.3 Geb&dudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

kann nicht beschrieben werden

kann nicht beschrieben werden
Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

kann nicht beschrieben werden, vermutlich zéntrale Wasserver-
sorgung (ber Anschluss an das éffentliche Trinkwassernetz

kann nicht beschrieben werden, vermutlich Ableitung in kommu-
nales Abwasserkanalnetz

kann nicht. beschrieben- werden; vermutlich durchschnittliche
Ausstatfung

kann nicht beschrieben werden, gemal Auskunft einer Eigent-
merin modernisiert

kann nicht-beschrieben werden, vermutlich keine besonderen
Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterluftung)

kann nicht beschrieben werden, vermutlich zentral tiber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:
sanitare'Installation:
besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

kann. nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
Einfachfenster aus Holz

kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden
kann nicht beschrieben werden

nicht in der Wertermittiung enthalten, ebenso die Wohnungsein-
richtungen

augenscheinlich keine wesentlichen und wertrelevanten erkenn-
bar

gemalf Bauunterlagen fur das Baujahr zeittypisch

keine

Seite 9 von 39



Im Tal 23 | 66999 Hinterweidenthal 3 K65/24

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Balkon, Markise, Kelle-
raullentreppe

besondere Einrichtungen: kann nicht beschrieben werden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist von auf3en augenscheinlich gut.

3.3 Anbau

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: eingeschossig;
unterkellert (2 Garagenstellplatze)
Sattel- oder Giebeldach

Baujahr: ca. 1997

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

Konstruktionsart: Massivbau

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an:das offentliche Netz
Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache
Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 66999 Hinterweident-
hal, Im Tal 23 zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstlticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hinterweidenthal 741 13
Gemarkung Flursttick Flache
Hinterweidenthal 194/1 517 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i..d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21).so0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs.-2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tiber-
prift und-als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundiage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art'und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch-entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstticksmerkmale sachgemafR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert;

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)
frei
]

= offen

= 700m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundsttcksflache (f)

= 26.02.2025

= baureifes-Land
WA (allgemeines Wohngebiet)
frei
Il

=~ offen

= 517 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an‘die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung‘des Bodenrichtwerts

- | Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag ) 01.01.2024 26.02.2025 X 1,06 E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,60
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,40 €/m?
Flache (m?) 700 517 x 1,07 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse [l Il X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,08 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,08 €/m?
Flache X 517 m*
beitragsfreier Bodenwert = b52.77536€
rd. 52.800,00€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 insgesamt 52.800,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 : 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,06

E2 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 517,00 0,94
Vergleichsobjekt 700,00 0,88

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,07

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlcksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhaltnisse)
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ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stelit damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.4.2 FErlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundfiache" oder ,€/m? Wohnfliche* des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und firr die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebéaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors:

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den‘ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

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

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

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

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

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

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude'i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren:

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundlage 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 Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o-nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrlcklich 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. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Wohnhaus Anbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 708,00 €/m? BGF 695,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache (BGF) 461,63 m? 128,23 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 326.834,04 € 89.119,85 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.02.2025 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 585.359,77 € 159.613,65 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 585.359,77 € 159.613,65 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 52 Jahre

¢ prozentual 66,25 % 35,00 %

o Faktor 0,3375 0,65

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 197.558,92 € 103.748,87 €
liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 1.000,00 € 10.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 198.558,92 € 113.748,87 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 312.307,79 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.492,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 324.800,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 52.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 377.600,10 €
Sachwertfaktor X 1,07
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 404.032,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Sachwert = 364.032,11 €

rd. 360.000,00 €

4.4.4 - Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

und 17);
bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebzude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
_ [%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auflentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbéden 5,0% ' 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung ' 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0:% 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0% |630%]| 37,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

Standardstufe 2 Ieinfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 2 |Zweifachverg|asung (vor ca. 1995); Haustur (vor ca. 1995)

Innenwande und -tliren

massive tragende:Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standargeisfe 2 standerwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Stapdardstied rich), geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden

Standardstufe 3 |Teppich, Laminat und PVC besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&4ude:

Wohnhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 63,0 456,75
3 835,00 37,0 308,95
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010'= 765,70
gewogener Standard = 2,4

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
765,70 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

gewogene, standardbezogene NHK 2010

moWertV 21
¢ Zweifamilienhaus

X

Korrektur- und Anpassungsfaktoren'gemaf Sprengnetter

* Objektgréfie

X

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude

rd.

1,050

0,880

707,51 €/m?> BGF
708,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiude:

Anbau
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
‘ [%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBentiiren 11,0% 1,0

Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1.0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% [ 100,0% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmed&@mmverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 3

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

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite
Sténderkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und-Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradléufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Fulbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden 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

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Bestimmung-der standardbezogenen NHK

Anbau
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

2010 fiir das Gebdude:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 0,0 0,00
3 695,00 100,0 695,00
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 695,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 695,00 €/m2 BGF
rd. 695,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschléage in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Ber{icksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstreppe mit Uberdachung (Balkon) 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 1.000,00 €

Geb&aude: Anbau

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon mit AulRentreppe 10.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 10.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse'am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag-wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal inhrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstéan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 12.492,31 €
(312.307,79 €)
Summe 12.492,31 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohnhaus

Annahme zur Erstellung des Gutachtens:
Das (gemaR Bauakte) ca. 1963 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsé&chliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale "
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefuhrte | Unterstelite Begrindung
Mafinahmen | MafRnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs efc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 10 00
cken, FuRRbdden und Treppen ' '
Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung" zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit.von:

e der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1963 = 62 Jahre) ergibt sich eine (voriaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

*._und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fiir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ~Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 27 Jahren.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Anbau

Das (gemaR Bauakte) ca. 1997 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Geb&udealter (2025 — 1997 = 28 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 28 Jahre =) 52 Jahren

 und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 52 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

* der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

» desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

* eigener Ableitungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des Landesgrundstiicksmartberichts Rheinland-Pfalz 2023
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorléufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere filr die Beseitigung von Bauschaden und die-erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon.durchgefithrt untersteliten). Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich ‘gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -40.000,00 €
e Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung -40.000,00 €
(= rd..10% vom vorlaufigen Sachwert)
Summe ' -40.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
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 (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorl&aufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&aude und AuBenanlagen i. d.-R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln; wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation'des:Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz (Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des-Grund und Bodens".

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich‘aus der Summe von.,Bodenwert* und yvorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlgufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten). Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsttcksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zu-
n&chst die fur eine tbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertréage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImnmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgeméafe Be-
wirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rucksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaitnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Ii. 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 Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag - sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 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 beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufuhren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur (berschldgig schatzen, da
e nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebadudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzah! | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek) (€/m?). monatlich jahrlich
Nr. _ bzw. © ©

(€/Stek.)

Wohnhaus 1963 1 [ Wohnung 170,07 7,10 1.207,50 14.490,00

Anbau 1997 2 |[Wohnung 59,562 7,10 422,59 5.071,08
3 | Garage 2,00 30,00 60,00 720,00

Summe 229,59{-..2,00 1.690,09 20.281,08

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 20.281,08 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.622,46 €

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 52.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.056,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 14.602,62 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,00% Liegenschaftszinssatz :
und RND =:32 Jahren 'Restnutzungsdauer x 23,468

15.658,62 €

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 342.694,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 152.800,00 €
vorldufiger Ertragswert = 395.494,29 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 395.494,29 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Ertragswert = 355.494,29 €

rd. 360.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefithrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiur Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoF1V; [l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

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

» aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

* aus anderen Mietpreisvertffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten .
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
‘ Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 228,06 m? x 14,00 €/m? 3.192,84 €

Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 405,62 €

Summe 4,622,46 €

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigrofle (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des Landesgrundstiicksmerktberichts Rheinland-Pfalz 2023
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Fur die Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors wurde eine gewogene Restnutzungsdauer (RND) aus den bei-
den Bauteilen ,Wohnhaus" und ,Anbau” hergeleitet:

RND Wohnhaus: 27 Jahre, Bruttogrundflache BGF: 461,63 m?

RND Anbau: 52 Jahre, Bruttogrundfldche BGF: 128,23 m?

Gewogene Restnutzungsdauer:
( RND(Wohnhaus x BGF(Wohnhaus) + RND(Anbau) x BGF(Anbau) ) / ( BGF(Wohnhaus) + BGF(Anbau) ) =
(27 Jahre x 461,63 m? +.52 Jahre x 128,23 m?) / (461,63'm? + 128,23 m?) = 32,4 = 32 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmagigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen bereits beriicksichtigten
Besonderheiten des Objekis korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auf-
traggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -40.000,00 €
+ Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung -40.000,00 €
(= rd. 10% vom vorlaufigen Sachwert)
Summe -40.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 360.000,00 € ermittelt.

(Wert ohne Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung (40.000,- €) = rd. 400.000,- €)
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 360.000,00 €.

(Wert ohne Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung (40.000,- €) = rd. 400.000,- €)

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in 66999 Hinterweidenthal, Im Tal 23

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Hinterweidenthal 741 13
Gemarkung Flurstiick
Hinterweidenthal 194/1

wird zum Wertermittiungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

360.000 €

in Worten: dreihundertsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Florian Spieldenner, Architekt
Dahn, den 11. Marz 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht.verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgeméafie Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht-und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig vertrauen darf (Kardinalpflicht). [n.einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist-auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer moéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt,

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie-diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden; in-anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL: -
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie ~ BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der.Wohnflache

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter. (Hrsg.).. Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[3] - Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

[5] Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Bodenrichtwertkarte

Anlage 2: Planunterlagen

Anlage 3: Wohnflachenberechnung sowie Berechnung der Bruttogrundflache
Anlage 4: Fotos
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Anlage 2 Erdgeschoss
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Anlage 2 Kellergeschoss und Westseite
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Anlage 3 Wohnflache Wohnhaus
=-=—-—~__.Umbau.:'er } B
gohnbausneubsu dee liiche

interweidenthal (rr.)
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Anlage 3 Wohnfldche Wohnhaus mit Anbau

Zugang - Wohnfliche fiach DIN 283:

Wohnzimmer: 4,33 % 6,89 = 29,83 m2
Schlafzimmer: 4,295+ 3,76 = 16,53 *
Bad: 2,385*% 3,78 = =27l 0
55,33 m2
./. 3% far Putz = LAoEa?: =

Balkon: 1/4 * 2,00 * 6,89 =
1/4 * 2,00 * 4,25 =

1/4 * 4,30 + 4,30 v 1/2

Gesamtwohnflache \.,‘:f,

Wohnfléche ALT (s. alte Berechnumg v 02, 01 633

_x —
Wohnung 1: ‘ “‘l_\, ’
Wohnung 2: (59,62 - Balkonlkisgj'

Zugang : SN

Wohnfldche NEU-:

RN\, >
o ﬂ\\\} \ [i:.\,
SN -
o (40" dON
Baukosten nach DEN 276 0.

NN Gy o E=
Abrifkostens ~ N
Neubaukos\tan des Armaues- U

\ =S f)

en 18,04.1997

)
<146, 25 m2
“=-58,p9 »
(&L 58,52 *

"= 228,06 m2

7.000,-- DM ca.
143.000 . -- DM ca.

150.000,-- DM
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Anlage 3 Bruttogrundfiache

Wohnhaus
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss (4 Geschosse)
4 x12,49m x 9,24m = 461,63m?

Anbau
Kellergeschoss, Erdgeschoss (2 Geschosse)
2x((8,50mx7,49) + (0,30m x 1,50m) ) = 128,23m?
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Anlage 4 Fotos

= > e A\

Sud-Ost-Ecke, Eckgrundstuck Stralenkreuzung ;,im Tal* und ,Flurstrae"

Sudseite StralRe ,Im Tal“, Zugang zum Gebaude
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Anlage 4 Fotos
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